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Synteza

Wydarzenia na rynku nieruchomosci w 2022 r. w duzym stopniu wynikaly ze skutkéw pandemii
COVID-2019 r., na ktore w lutym 2022 r. nalozyty sie¢ zawirowania wywolane agresja Rosji na
Ukraine. Znaczny wzrost niepewnosci wywotany pandemia spowodowal poczatkowo silng
redukcje popytu mieszkaniowego. Jednak po znacznym wsparciu dla gospodarki ze strony
polityki fiskalnej i pienieznej oraz ograniczeniu niepewnosci popyt, zwlaszcza zasilany kredytem,
istotnie wzrdst w 2021 r. Wybuch wojny rosyjsko-ukrainskiej i jej konsekwencje ekonomiczne,
w tym wzrost inflacji, wywolaty na rynku nieruchomosci szoki zaréwno po stronie popytu,
jak i podazy. Istotnie wzrdst koszt finansowania zakupu mieszkan, co radykalnie zahamowato
popyt na kredyt oraz sprzedaz mieszkan. Pomimo spadku sprzedazy mieszkan, ich ceny znaczaco
wzrosty wskutek gwattownego wzrostu cen nosnikéw energii, terendw i materiatow budowlanych
oraz robocizny. Deweloperzy stopniowo zaczeli zmniejszac front robdt. Jednoczesnie silnie rost
popyt na mieszkania na wynajem, co przyczynilo si¢ do, wczesniej nienotowanych, wzrostow

CZynszow.

Wsrod istotnych obserwagji dotyczacych rynku nieruchomosci w Polsce w 2022 r. wymieni¢ nalezy

nastepujace zjawiska:

= Szacowana warto$¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce na koniec 2022 r.
wyniosta ok. 6,5 bln zt, wobec 5,8 bln zt na koniec 2021 r. Szacowana warto$¢ nieruchomosci
komercyjnych stanowita okoto 380 mld zt, przy 355 mld zt w 2021 r. Warto$¢ nieruchomosci
mieszkaniowych na koniec omawianego okresu odpowiadala ok. 211% PKB,
a komercyjnych ok. 12% PKB.

= Poprawila si¢ sytuacja mieszkaniowa w kraju: zwigkszyta si¢ liczba mieszkan w zasobie na
1000 ludnosci (wyniosta ok. 413 wobec 405 w 2021 r.) oraz przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na osobe (ok. 31,1 mkw. wobec 30,4 mkw. w 2021 r.). Zmalata
jednoczesnie przecietna liczba 0sob przypadajaca na mieszkanie (2,4 wobec 2,5 w 2021 r.).
Poprawe sytuacji mieszkaniowej odnotowano w grupie wszystkich miast wojewddzkich.
Wyzszy poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych okreslany na podstawie
wskaznikow nasycenia i zaludnienia, nadal notowano w grupie miast najwigkszych pod
wzgledem liczby ludnosci. Sytuacja demograficzna w miastach wojewddzkich w 2022 r.
ulegta dalszemu pogorszeniu. We wszystkich miastach wojewodzkich zanotowano spadek
udziatu ludnosci w wieku produkcyjnym w stosunku do ogoétu. Efekty budownictwa
mieszkaniowego mierzone liczba mieszkan przekazanych do eksploatacji w 2022 r.
w Polsce osiagnety rekordowy poziom - oddano do uzytkowania niemal 238,5 tys. lokali,

z tego w miastach wojewddzkich 72,8 tys.

= W 2022 r. w badanych miastach wojewddzkich notowano wzrosty cen mieszkan, co byto
efektem mniejszej podazy lokali na rynku. Zwlaszcza w najwigkszych miastach
obserwowano wzrost kosztow ich produkcji przy jednoczesnie znacznie mniejszym
popycie spowodowanym wzrostem kosztow finansowania oraz niepewnoscia

ekonomiczna. W omawianym okresie srednie ceny ofertowe i transakcyjne mkw. mieszkan
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na rynkach pierwotnych i wtérnych w badanych miastach w Polsce kontynuowaty trend
wzrostowy, ktory wraz ze spadkiem akcji kredytowej zaczat hamowac¢ pod koniec roku,
zwlaszcza w Warszawie. W 2022 r. zarowno na rynkach pierwotnych, jak i wtérnych
dynamiki cen transakcyjnych wykazywaty realne spadki wzgledem wskaznika CPL
Dynamika cen mieszkant deflowana indeksem przecietnego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw byla we wszystkich analizowanych grupach miast istotnie nizsza od tej
obserwowanej przed 2009 r., co oznacza, ze dochody w gospodarce $rednio rosty szybciej
niz ceny mieszkan. Wobec tego szybkie wzrosty cen nie powodowaly napig¢ na rynku.
Dynamika ceny korygowanej indeksem hedonicznym#, czyli uwzgledniajaca rdznice
jakosciowe badanych mieszkan oraz zmieniajaca sie strukture proby mieszkan
podlegajacych analizie w kolejnych kwartatach, stopniowo malata na wszystkich

analizowanych rynkach.

* Na rynku najmu mieszkann w 2022 r. w badanych grupach miast obserwowano silne
wzrosty srednich rocznych stawek czynszéw najmu mieszkan (ofertowych
i transakcyjnych). Na wszystkich rynkach dynamika r/r czynszow byla dodatnia
i dwucyfrowa. Zwigzane to bylo zaréwno z powrotem studentéw na uczelnie, duzym
popytem na mieszkania zwigzanym z migracja obywateli Ukrainy oraz poszukiwaniem
przez czes¢ gospodarstw domowych mieszkant na wynajem w zwiazku ze wzrostem

kosztéw kredytu i spadkiem dostepnosci mieszkan wtasnosciowych.

* Pod koniec 2022 r. notowano wzrost poziomow kapitalizacji inwestycji mieszkaniowych
z inwestycji w mieszkania na wynajem, po spadkach pod koniec 2021 r. - czynsze najmu
rosty szybciej niz ceny mieszkania, tak na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Zmiany stop
procentowych, ktore obserwowano w 2022 r. przyczynialy sie do istotnych spadkow
poziomOw rentownosci inwestycji mieszkaniowych, ze wsparciem kredytu (dla 6.
najwigkszych miast przy LtV 80% spadek z -7,2% w IV kw. 2021 r. do -15,3% na koniec
2022 r.).

= W 2022 r. obserwowano silny spadek sprzedazy mieszkan na najwiekszych rynkach
w Polsce, ktory wynidst okoto 35 tys. lokali (wobec 69 tys. w 2021 r. i 53 tys. w 2020 r.).
Stopniowo zmniejszajacy sie¢ popyt mieszkaniowy byt konsekwencja m.in.: istotnego
wzrostu kosztu kredytu mieszkaniowego, zwiekszenia przez nadzér bufora na wzrost stop
procentowych wymaganego w procesie udzielenia kredytéw mieszkaniowych, wzrostu
cen mieszkan oraz niepewnosci ekonomicznej gospodarstw domowych przy rosnacej
inflagji. Silny wzrost wynagrodzen w sektorze przedsiebiorstw podtrzymywat gotowkowy

popyt mieszkaniowy ze strony zamozniejszych gospodarstw domowych.

* Zalamanie sprzedazy mieszkan spowodowato, Ze czas wyprzedazy catego zasobu
mieszkan wystawionych na rynek pierwotny w najwiekszych miastach stopniowo rost,
22,7 w I kw. 2022 r. do 5,6 kw. na konicu 2022 r. Od poczatku 2023 r. czas wyprzedazy
ponownie zaczat spadac (do ok. 4,9 kw. na koniec I kw. 2023 r.), na co wptyw miata wyzsza

sprzedaz mieszkan.
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Czas sprzedazy mieszkann na rynkach wtérnych, uwzgledniajacy tylko transakcje
zakonczone sprzedaza, na koniec 2022 r. nieznacznie zmalat w Warszawie i 10. miastach,

a w 6. miastach pozostal bez zmian oscylujac wokdét 4 miesiecy.

Trudnosci ze sprzedaza coraz drozej budowanych mieszkan przetozyly sie na decyzje
o wstrzymywaniu lub opdznianiu realizacji inwestycji przez deweloperow. W 2022 r.
rozpoczeto budowe ok. 200 tys. mieszkan (spadek r/r o 27,8% wobec wzrostu o ok.24%
w 2021 r.), wydano ok 298 tys. pozwolen na budowe mieszkan (spadek r/r o0 12,6% wobec
wzrostu 0 23,5% w 2021 r.). W sektorze budownictwa mieszkaniowego jako inwestorzy
nadal dominowaly firmy deweloperskie (stanowily ok. 60% ogolu) oraz osoby
indywidualne (ok. 38%). Pozostale formy budownictwa (tj. spoldzielcze, komunalne,
spoleczno-czynszowe lub zaktadowe) mialy nieznaczny udzial w produkcji mieszkan.
W mieszkaniach oddanych do uzytkowania obserwowano nieznaczny wzrost liczby lokali
i udziatu budownictwa indywidualnego (z 37,5% w 2021 r. do 38,1% w 2022 r.), przy
jednoczesnym nieznacznym spadku liczby i udziatlu budownictwa deweloperskiego
(odpowiednio z 60,5% do 60,4%). Oddano do uzytkowania 1606 mieszkan spolecznych,
czynszowych (+32% r/r) oraz 1513 spotdzielczych (-25% r/r), nadal jednak mieszkania te
stanowia zaledwie 0,6% wszystkich mieszkann przekazanych do eksploatagiji.
Obserwowano wzrost zainteresowania tanszymi mieszkaniami oraz domami

w aglomeracjach miast.

W 2022 r. w Polsce inwestorzy przekazali do uzytkowania 112,8 tys. budynkow
mieszkalnych, w tym 109,8 tys. budynkow jednorodzinnych. tj. o 2,3% wiecej niz rok
wczesniej. Inwestycje indywidualne stanowity 79,8% ogdlnej liczby budynkéw
jednorodzinnych przekazanych do eksploatacji, a projekty inwestorow budujacych na
sprzedaz i wynajem 20,2% (w 2021 r. odpowiednio 85,7% i 14,3%). W omawianym okresie
nastapit wzrost cen domow jednorodzinnych w miastach wojewodzkich. Usredniona cena
transakcyjna domu jednorodzinnego dla 16. miast wojewddzkich w poréwnaniu z rokiem

2021 wzrosta o 23,4% natomiast cena ofertowa o 17,1%.

Na koniec 2022 r. aktywa sektora bankowego w postaci kredytow dla gospodarstw
domowych na nieruchomosci mieszkaniowe wyniosly ok. 37,2% kredytéow ogdtem oraz
stanowily ok. 18,2% aktywow bankéw. Kredyt mieszkaniowy dla gospodarstw domowych
wynidst 496,2 mld zt na koniec 2022 r. i byl nizszy o 15,2 mld zt niz w poprzednim roku.

Spadajacy popyt na rynku mieszkaniowym w 2022 r. wplywat niekorzystnie na sytuacje
ekonomiczna firm deweloperskich, zwlaszcza tych najmniejszych. Pomimo tego
szacowany udzial zysku deweloperskiego w cenie netto nowych mieszkan w 6.
najwiekszych miastach w Polsce utrzymat si¢ na wysokim poziomie ok. 22%. Oznacza to,
ze firmom deweloperskim udawato si¢ w znaczacym stopniu przerzuci¢ na nabywcow
rosnace koszty budowy mieszkan, oraz marze zysku, przy jednak istotnym ograniczeniu

produkgji.

Wyniki badant ankietowych NBP wskazuja, ze firmy deweloperskie, zwlaszcza duze,
finansowaly sie¢ w 2022 r. gtéwnie kapitalem wiasnym (ok. 53%), przedptatami klientow
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(ok. 17%) i zobowigzaniami wobec wykonawcow (ok. 20%), natomiast kredyty stanowity
ok. 6%, a dluzne papiery wartosciowe ok. 5%.

*  Wyniki badania NBP wskazuja, ze Srednie ceny ziemi pod budownictwo wielorodzinne
w analizowanych miastach wzrosty w 2022 r. o ok. 32% r/r, a udziat ceny gruntu w cenie
PUM wzrést do 17% z 14% w 2021 1.

= W koncu 2022 r, w wiekszosci osrodkéw wojewddzkich znaczaco pogorszyly sie
wskazniki kredytowej dostepnosci mieszkania. Gtéwna przyczyna byt istotny wzrost cen
mieszkan oraz istotnie podwyzszony koszt kredytu fagodzony wzrostem dochoddéw

gospodarstw domowych.

* Na rynku nieruchomosci biurowych obserwowano stabilny popyt oraz stabilng podaz
powierzchni biurowych, w wyniku czego poziom pustostanéw nie zmienil sie istotnie.
Zmniejszyla si¢ jednak znaczaco produkcja biurowcéw w toku (o 46% w poréwnaniu
z konicem 2021 r.), co ma wplyw na popyt budowlany, oraz co bedzie miato w ptyw na
rynek przestrzeni w przysziosci. Inwestorzy zagraniczni wcigz odgrywaja dominujaca role
na rynku nieruchomosci komercyjnych na wynajem i finansuja si¢ zazwyczaj za granica.
Utrzymujace si¢ wzglednie niskie stopy procentowe w strefie euro pozwalajg inwestorom
wciaz otrzymywac oczekiwane zyski. Fakt ten uwidocznia si¢ w tym, ze mimo duzej
niepewnosci globalnej, wywolanej wojna na Ukrainie, ceny transakcyjne sprzedazy
biurowcéw w Warszawie pozostajg stabilne, a w pozostatej Polsce tylko nieznacznie sie
obnizyty. Wciaz rosnaca podaz nowoczesnych powierzchni biurowych moze przyczyniac
sie do spadku czynszow w budynkach starszych lub niekorzystnie potozonych. Rosnace

koszty eksploatacji moga wplywac ujemnie na popyt ze strony najemcow.

* Na rynku powierzchni handlowych sytuacja pod koniec 2022 r. wrécita do stanu sprzed
pandemii. Mozna natomiast uzna¢, ze inwestorzy uwazaja ten rynek za nasycony, gdyz
kolejny rok z rzedu, obserwowano zmniejszanie si¢ udzialu nowo oddanej powierzchni
w zasobie. Wzrost powierzchni wynikat czesciowo z rozbudowy istniejacych obiektow

handlowych, a nowe obiekty w wiekszosci byty oddawane w mniejszych miastach.

* Kolejny rok z rzedu rozwijal sie handel przez Internet, co generowalo dalsze
zapotrzebowanie na nowoczesne powierzchnie magazynowe, ktére umozliwiaja sprawne
przepakowanie i konfekcjonowanie produktéw oraz ich szybka dostawe do klienta.
Zaobserwowano dalszy, znaczny przyrost powierzchni nieruchomosci magazynowych,

w tym tych, potozonych blisko miast wojewddzkich lub wrecz na ich obszarze.

* O poprawiajacym sie popycie na rynku najmu nieruchomosci komercyjnych swiadcza
stabilne lub rosnace czynsze. W 2022 r. czynsze transakcyjne w budynkach biurowych
klasy A (notowane w euro/mkw./m-c) w Warszawie wzrosly, w pozostatych duzych
miastach pozostaly stabilne. Natomiast czynsze dla budynkéw biurowych klasy B
(notowane w euro/mkw./m-c) w Warszawie i w pozostalych miastach wykazaty
wzrostowy trend. Czynsze umowne w centrach handlowych zlokalizowanych
w ekonomicznie istotnych czeéciach miasta (mierzone w euro/mkw./m-c) w duzych

miastach pozostawaty stabilne, natomiast w Warszawie wzrosty.
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Wprowadzenie

Sytuacja na rynku nieruchomosci ma istotne znaczenie z punktu widzenia stabilnosci systemu
finansowego i stabilnosci makroekonomicznej. Jest to zwigzane z duzym majatkiem

zakumulowanym w tym sektorze oraz istotng rolg finansowania bankowego.

Raport koncentruje si¢ na zjawiskach, ktére mialy miejsce w 2022 r., jednak niektére analizy
wykraczaja poza ten okres. W raporcie zaprezentowano gléwne kierunki zmian sytuacji na
rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce oraz wskazano ich
determinanty. Omowiono pozycje cykliczna rynku nieruchomosci, w tym relacje pomiedzy cenami
mieszkan a dochodami gospodarstw domowych. Przeanalizowano tendencje ksztattowania sie cen
ofertowych i transakcyjnych na rynkach pierwotnych i wtérnych analizowanych miast oraz stawek
czynszow na rynkach najmu. Przeanalizowano tez sytuacje na rynku nieruchomosci
komercyjnych, na ktérym zaobserwowano powigkszenie si¢ nierdwnowag, szczegolnie na rynku
biurowym i handlowym. Bazujac na ankietach przeprowadzanych przez NBP przedstawiono
rowniez sytuacje ekonomiczng oraz finansowa firm deweloperskich i budowlanych. Dodatkowo
opisano wyniki badan dotyczace terendw pod budownictwo wielorodzinne oraz zmian
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Przedstawiono takze najwazniejsze
informacje statystyczne dotyczace lokalnych rynkéw nieruchomosci 16 miast wojewddzkich,
w tym w zakresie sytuacji ekonomicznej i demograficznej, gdyz sa to najwazniejsze czynniki
wplywajace na popyt mieszkaniowy. W tej edycji raportu skupiono si¢ tez na zmianie sytuacji
mieszkaniowej, ktora mozna przesledzi¢ za pomocgq wynikéw ostatniego narodowego spisu
powszechnego, porownujac jego wyniki z tymi sprzed dekady i dwoch. Zaprezentowano takze
wyniki badann NBP dotyczace zasobdéw nieruchomosci komunalnych i réznicowania polityki

mieszkaniowej na rynkach lokalnych.

Zaprezentowano tez po raz pierwszy wstepne wyniki prac zwigzanych z integracja danych BaRN,
CZM, RCWiN oraz AMRON. Na ich podstawie przedtuzono wstecz szeregi cenowe mieszkan na
rynku wtérnym dla lat 2001 — 2006, okres zalezy od dostepnosci danych dla danego miasta.

W Raporcie przedstawiono najwazniejsze informacje oraz ptynace z nich wnioski w sposéb
syntetyczny, natomiast szczegétowe analizy czastkowe, na ktérych bazowaly wnioski zostaly
zawarte w ,, Aneksie”. Analiza konwergengji na rynkach mieszkaniowych badanych miast oraz
szczegotowe dane o tych miastach i ich rynkach znajduja sie w czesci ,Sytuacja na lokalnych
rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.”.

Ze wzgledu na lokalny charakter rynkow mieszkaniowych i komercyjnych, przedmiotem
pogtebionej analizy w niniejszym raporcie, jest szesnascie miast - stolic wojewddztw oraz Gdynia.
Dane dotyczace rynkéw mieszkaniowych w wigkszosci przeprowadzanych analiz
zaprezentowano w podziale na: Warszawe, 6. miast (dalej 6M - Gdansk, Gdynia, Krakow, £odz,
Poznan, Wroctaw) oraz 10. miast (dalej 10M - Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin,
Olsztyn, Opole, Rzeszoéw, Szczecin, Zielona Gora). Zastosowany podziat wynika z pordwnywalnej

wielkosci oraz stopnia rozwoju rynkow nieruchomosci.
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Wprowadzenie

Analizy cen metra kwadratowego (mkw.) przecigtnych mieszkan na rynku pierwotnym (RP)
i wtornym (RW), ofertowych (O), transakcyjnych (T) i hedonicznych (hed.) oraz analiza rynku
nieruchomosci komercyjnych (NK) bazuja na danych pozyskiwanych przez analitykéow
z Oddziatow Okregowych Narodowego Banku Polskiego (OO NBP) w ramach badan ankietowych
rynku mieszkaniowego (Baza Rynku Nieruchomosci BaRN)!' oraz nieruchomosci komercyjnych
(Baza Nieruchomosci Komercyjnych BaNK). Udzial w badaniu réznorodnych podmiotow
operujacych na rynku (tj. posrednikow, deweloperow, spotdzielni mieszkaniowych, urzedow
miast, urzedow skarbowych, firm doradczych) pozwala pozyskiwac szeroki zakres informagji.
W analizach wykorzystano takze dane z bazy firmy PONT Info Nieruchomosci (PONT)
zawierajagce dane o cenach ofertowych mieszkan w Polsce, dane z baz SARFIN (dane
o finansowaniu rynku nieruchomosci w Polsce)) AMRON (wyceny i ceny transakcyjne
nieruchomosci finansowanych kredytami) nalezacych do Zwiazku Bankéw Polskich (ZBP), dane
z serwisow OLX i Otodom (stawki najmu), dane firmy JLL, dotyczace mieszkaniowego rynku
pierwotnego. Dane o kosztach budowy wybranych budynkéw pochodza z wydawnictwa
Sekocenbud. Korzystano rowniez z analiz i raportéw Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) oraz
ze zbiorczych danych kredytowych Biura Informacji Kredytowej (BIK). Do analizy strukturalnej
rynkéow wykorzystano dane statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego (GUS) oraz wiele
opracowan zawierajacych dane sektorowe?. Dane dotyczace podatkow z nieruchomosci pochodza
z Ministerstwa Finanséw. Informacja o rynku nieruchomosci komercyjnych bazuje na danych
przekazywanych przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami komercyjnymi i firmy

zarzadzajace nieruchomosciami oraz zajmujace si¢ doradztwem na tymze rynkud.

Terminy specjalistyczne oznaczono symbolem # oraz wyjasniono w stowniku poje¢ i wykazie
skrotéw. W sytuacjach braku danych lub niedostatecznej ich jakosci stosowano szacunki, ktére
weryfikowano wykorzystujac opinie ekspertow.

! Por. , Program badan statystycznych statystyki publicznej na rok 2022 -, 1.26. Mieszkania, Infrastruktura komunalna”;
badanie cen nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych o symbolu 1.26.09(076) stanowi zatacznik do rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 19 listopada 2021 r. w sprawie programu badan statystycznych statystyki publicznej na rok 2022
(Dz. U. poz. 2303 z pdzn. zm.). Badanie cen nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych prowadzone jest przez
Prezesa Narodowego Banku Polskiego.

2 W szczegdlnosci dotyczy to badan Polskiej Agencji Badawczej Budownictwa (PAB) dotyczacych sektora budowlanego
oraz wielu innych podmiotéw i stowarzyszen dziatajgcych na tym rynku, m.in. Grupa OLX, Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci, Spectis, Zwiazek Pracodawcdw-Producentéw Materialéw dla Budownictwa.

3 Skorzystano z danych oraz informacji nastepujacych agengji: CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, JLL,
Knight Frank oraz stowarzyszen Retail Research Forum Polskiej Rady Centréw Handlowych, Polish Office Research
Forum. Dane o transakcjach na rynku nieruchomosci komercyjnych pochodza z bazy NBP i Comparables.pl, natomiast
o wycenach bankowych z bazy AMRON ZBP.
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1. Sektor nieruchomosci w Polsce

Szacowana wartos¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych* w Polsce na koniec 2022 r. wyniosta
ok. 6,5 bln zt, wobec 5,8 bln zt w 2021 r. (por. wykres 1.1). Wzrost r/r wartosci o 12,6% (15,0%
w 2021 r.) wynikal ze wzrostu zaréwno powierzchni zasobu mieszkan (ok. 2,2% r/r w duzych
miastach oraz ok. 1,7% w 2022 r. w mniejszych osrodkach), jak i cen transakcyjnych (ok. 2% r/r
w Warszawie, ok. 10% w 6. i 10. miastach oraz ok. 13% w mniejszych osrodkach). Wartos¢
nieruchomosci komercyjnych to okoto 380 mld zt. Wartosc ta wzrosta o 7% wzgledem 2021 r. (por.
wykres 1.3), co wynikato ze wzrostu zasobu powierzchni magazynowej i biurowej, oraz lekko
rosnacych wycen tych powierzchni. Kolejny rok z rzedu zaséb nieruchomosci handlowych
przyrdst bardzo nieznacznie, a w 2022 r. jego wycena pierwszy raz spadla wzgledem roku

ubieglego (por. rozdziat 3).

Wykres 1.1 Szacunek wartosci zasobu Wykres 1.2 Powierzchnia zasobu mieszkaniowego
mieszkaniowego w Polsce (mld z1) w Polsce (mln mkw.)
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Uwaga: 6M# — Gdansk, Gdynia, Krakéw, £6dz, Poznan, Wroctaw; 10M# — Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce,
Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Géra; PP# — pozostata Polska. Szacunek powstal na podstawie
danych GUS o powierzchni uzytkowej zasobu mieszkaniowego w wyszczegoélnionych jednostkach. Szacunek dla
2022 r. oparty o dane GUS dot. powierzchni mieszkan oddanych do uzytkowania. Zaséb ten zostal przemnozony
przez ceny transakcyjne mieszkan (srednie z rynku pierwotnego (2%) i wtdrnego (98%)) w 16. miastach (baza NBP),
w pozostatej Polsce przez ceny odtworzeniowe. Wykresy pokazuja wartoéci skumulowane.

Zrodio: szacunki NBP na podst. bazy NBP, GUS, PONT Zrédio: szacunki NBP dla 2022 r. na podst. GUS
Info

* Wartos$¢ majatku mieszkaniowego liczona jako 98% zasobu powierzchni mieszkaniowej z rynku wtdrnego przemnozona
przez $rednie ceny transakcyjne z rynku wtérnego w 16. miastach w Polsce lub ceny odtworzeniowe w pozostatej Polsce
oraz 2% nowego zasobu powierzchni mieszkaniowej z rynku pierwotnego (mieszkania oddane do uzytkowania) w 16.
miastach w Polsce przemnozona przez Srednie ceny transakcyjne z rynku pierwotnego lub w pozostalej Polsce ceny
$rednie z rynku pierwotnego w 10. miastach wojewddzkich.
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Sektor nieruchomosci w Polsce

Wykres 1.3 Szacunek wartosci zasobu komercyjnego  Wykres 1.4 Szacunek powierzchni zasobu
w Polsce (mld z1, L 0$) oraz kurs PLN/EUR (P 0s) komercyjnego w Polsce (mln mkw.)
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Uwaga do wykresu 1.3 i 1.4: Szacunek powstal na podstawie publicznie dostepnych danych o zasobach
nieruchomosci komercyjnych. Biura to nowoczesne powierzchnie biurowe, handel to centra handlowe, a magazyny
to nowoczesne, wielkopowierzchniowe magazyny. Zasob zostal przemnozony przez hedoniczne ceny i wyceny
nieruchomosci komercyjnych. Ceny podawane w euro zostaly przewalutowane na zt. Wykresy pokazuja wartosci
skumulowane.

Zrédto: szacunki NBP na podst. bazy NBP BaNK i danych firm doradczych; ceny transakcyjne z Comparables.pl,
wyceny z AMRON.

Szacowany majatek nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce na koniec 2022 r.
wzrdst w poréwnaniu do poprzedniego roku i wartosciowo stanowit ok. 224% PKB oraz ok. 60%
majatku trwalego w gospodarce (wobec odpowiednio 229% i 62% w 2021 r.). Nieruchomosci
mieszkaniowe odpowiadaly ok. 211%, a komercyjne ok. 12% PKB (por. wykres 1.5 i 1.6).
Powierzchnia zasobu mieszkaniowego w Polsce wzrosta r/r o ok. 0,5 p.p. (por. wykres 1.2), a relacja
jego szacowanej wartosci do PKB w 2022 r. spadta r/r o ok. 8,3 p.p., co wynika gtéwnie ze wzrostu
wartosci zasobu mieszkaniowego (wzrost zarowno powierzchni zasobu, jak i cen mieszkan).
Wartos¢ zasobu komercyjnego do PKB spadla nieznacznie wzgledem poprzedniego roku, co

wynikato z szybkiego nominalnego wzrostu PKB, ktoéry przekroczyt wzrost wartosci zasobu.

Wykres 1.5 Relacja szacunku wartosci biezacej Wykres 1.6 Relacja szacunku wartosci biezacej
majatku mieszkaniowego (MM) do PKB i do majatku komercyjnego (NK) do PKB i do srodkow
srodkow trwalych (ST) w Polsce trwalych (ST) w Polsce
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Zrédto: szacunki NBP na podst. bazy NBP, GUS, PONT  Uwaga: por. uwage do wykresu 1.3 1.4

Info
Zrédto:  szacunki NBP na podst. bazy NBP BaNK
idanych firm doradczych; ceny transakcyjne
z Comparables.pl, wyceny z AMRON
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Popyt mieszkaniowy, bedacy czescia popytu sektora budowlanego, stanowi budownictwo
obiektow inzynierii ladowej i wodnej, budownictwo mieszkaniowe i budownictwo
niemieszkaniowe (por. wykres 1.7). Mimo ograniczenia zakupdéw mieszkann w Polsce w drugiej
potowie roku 2022 r., nadal w skali roku na wszystkich analizowanych rynkach notowano wysoki
popyt. W przypadku budownictwa infrastrukturalnego stymulujaco na popyt wplywaty
programy UE (zwlaszcza kolejowy i drogowy). W przypadku budownictwa komercyjnego
gléwnie budowano nieruchomosci magazynowe oraz biurowe, cho¢ budowa w toku tych drugich
zaczeta sie zmniejsza¢. Popyt na budownictwo mieszkaniowe wynikat ze strukturalnego
niedoboru mieszkant w duzych miastach, wzrostu dochodéw ludnosci oraz poszukiwania
bezpiecznego lokowania oszczednosci. W II potowie 2022 r. wraz ze wzrostem kosztéw kredytu

obserwowano stopniowe zmniejszanie si¢ sprzedazy mieszkan.

Inwestycje mieszkaniowe brutto® wzrosty w 2022 r., ale w relacji do PKB nieznacznie wzrosty
wzgledem poprzedniego roku (ok. 1,9%). Udzial produkcji budowlano-montazowej (obejmujacej
roboty o charakterze inwestycyjnym i remontowym) w PKB zwigkszy? si¢ nieznacznie w 2022 r.
i wyniost ok. 5,4% (wobec 5,2% w poprzednim roku; por. wykres 1.7 i 1.8)°. Inwestycje laczne
tworzone przez budownictwo mieszkaniowe sa jednak zdecydowanie wyzsze, gdyz wybudowane

mieszkania najczesciej sa wykanczane i wyposazane.

Wykres 1.7 Struktura i wielkos¢ produkcji Wykres 1.8 Relacje inwestycji w budownictwie
budowlano-montazowej w Polsce wedlug rodzajow  (produkcja budowlano-montazowa) w Polsce (%)
obiektow (% PKB; dane skumulowane)

8% 50% -
7%
6% -
5% +
4% +
3% +
2% +
1% +
0% -

r 8,0%
- 7,5%
- 7,0%
- 6,5%
- 6,0%
- 5,5%
- 5,0%
- 4,5%
4,0%

45% -

40% +

35% -

30%

25%

8838853882 2I22=22888
N AN AN NANANANANANANANNANANNNNNNNN
= obiekty inzynierii ladowej i wodnej ——do naktadéw inwestycyjnych
= budownictwo niemieszkaniowe ——do naktadow brutto na $rodki trwate
= budownictwo mieszkaniowe ——do PKB (P.08)
Zrédto: GUS Zrédto: GUS

Obserwujemy stopniowa poprawe sytuacji mieszkaniowej w kraju, co jest wynikiem budowy
nowych mieszkani, remontéw istniejacej substancji mieszkaniowej oraz = proceséw
demograficznych ograniczajacych zapotrzebowanie na nowe mieszkania (por. wykres 1.12).
Jednoczesnie, w lutym 2022 r., na skutek agresji Rosji w Ukrainie, odnotowano istotny wzrost

zapotrzebowania na mieszkania, w tym na wynajem, co rOwniez wynikato z popytu zgtaszanego

5 Rejestrowane ubytki mieszkani w Polsce to niecate 0,02% zasobu mieszkaniowego ($rednia dla lat 2005-2021),
podczas gdy jego faktyczna dtugookresowq stope deprecjacji mozna szacowac na ok. 0,3-0,5% rocznie.

¢ Projekty finansowane przez UE wspieraly inwestycje publiczne w regionie, a prywatnej dziatalnosci budowlanej
sprzyjaly rosnace dochody gospodarstw domowych.
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przez migrantéow z Ukrainy. Zgodnie z szacunkami NBP” w 2022 r. zasob mieszkan w Polsce
wynosit ok. 15,6 mln lokali (wzrost o0 1,6% r/r, tj. 0 238,5 tys., co stanowi historycznie wysoka liczbe
mieszkan nowo wybudowanych). W omawianym okresie zwigkszyla si¢ liczba mieszkan
w zasobie na 1000 ludnosci (wyniosta ok. 413 wobec 405 w 2021 r.) oraz przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na osobe (ok. 31,1 wobec 30,4 w 2021 r.). Zmalata przecigtna liczba oséb
przypadajaca na mieszkanie (2,4 w 2022 r. wobec 2,5 w 2021 r.; por. wykresy 1.9 - 1.11). Przecietna
wielko$¢ oddanego mieszkania przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem w Polsce zmniejszyla
sig¢ do 62,4 mkw. z 63,1 mkw. w 2021 r., przy czym najmniejsza przecigetng powierzchni¢ uzytkowa
w analizowanych miastach odnotowano w Bydgoszczy (50,6 mkw.), a najwieksza w Opolu (67,9

mkw.)8.

Wykres 1.9 Liczba mieszkan w zasobie na 1000 Wykres 1.10 Przecietna liczba 0s6b w mieszkaniu

ludnosci w zasobie
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Wykres 1.11 Przecietna powierzchnia uzytkowa Wykres 1.12 Dynamika zmiany liczby mieszkan

mieszkania na osobe w zasobie (mkw./osobe) w zasobie oraz liczby ludnosci w roku 2020 wzgledem

2006 r. w wybranych miastach w Polsce
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Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS Uwaga do wykresu 1.12: od 2005 r. rozszerzano granice

administracyjne miast tj. Rzeszéw (8 zmian od 2005 r.),
Zielona Géra (w 2015) i Opole (w 2017).
Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS

7 Publikacja przez GUS danych dotyczacych zasobu mieszkaniowego w 2022 r. nastgpi po wydaniu niniejszego raportu.

8 Szczegélowy opis sytuacji mieszkaniowej w czesci ,Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce 2022 r.”.
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Wartos¢ strumienia ustug mieszkaniowych w Polsce (por. wykres 1.13), szacowana na podstawie
rynkowych stawek transakcyjnych czynszéw najmu (tzw. czynsze imputowane), wyniosta na
koniec 2022 r. ok. 13,2% PKB, tj. nieznacznie wzrosta wzgledem ostatnich trzech lat. Spowodowane
to byto w duzej mierze istotnym wzrostem zaréwno PKB, jak i wzrostem stawek transakcyjnych

najmu, na podstawie ktorych szacowane sa te wartosci ustug’.

W 2022 r. gospodarka wrécita do stanu sprzed pandemii, zatem dochody z czynszow
z nieruchomosci komercyjnych rosty. Jednak w relacji do PKB spadly, gdyz nominalnie PKB

wzrosto az 0 17%.

Wykres 1.13 Szacunek wartosci ustug Wykres 1.14 Szacunek wartosci ustug z nieruch.
mieszkaniowych (czynsze imputowane) na komercyjnych w Polsce w relacji do PKB (L. 08, %)
wybranych rynkach w Polsce w relacji do PKB (%)  oraz kurs PLN/EUR (P. 0$)
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Uwaga: Powierzchnia uzytkowa nieruchomos$ci Uwaga: Wartos¢ nieruchomosci komercyjnych zostata
mieszkaniowych zostala przemnozona przez $rednie przemnozona przez stopy kapitalizacji podawane przez
transakcyjne stawki najmu na koniec kwartatéw na  firmy doradcze.

poszczegdlnych 16 rynkach, wedlug bazy NBP,

a nastepnie usredniona w roku. Dla pozostatej Polski ~ Zrédto: szacunki NBP na podst. bazy NBP BaNK i danych
stawke najmu oszacowano jako 50% $redniej stawki firm doradczych; ceny transakcyjne z Comparables.pl,
najmu wyznaczonej dla 10M. wyceny z AMRON

Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS

Udzial nieruchomosci w tworzeniu PKB (ustugi) jest relatywnie wysoki, ale jest to wynik duzego
zasobu kapitalowego, jaki tworza nieruchomosci. Zyskownos¢ nieruchomosci jest relatywnie niska
w porownaniu do innych rodzajow kapitatu, a zwlaszcza dotyczy to nieruchomosci
mieszkaniowych. Szacowana stopa kapitalizacji nieruchomosci mieszkaniowych!® w Warszawie,
a wiec najwiekszym rynku, wyniosta w koncu 2022 r. ok. 6,1% (wobec 5,2% na koniec 2021 r.),
natomiast szacowany zwrot z zaangazowanego kapitatu tzw. ROE (bez positkowania si¢ kredytem

bankowym) wyniost ok. 3,6% (wobec 2,8% na koniec 2021 r.). Inwestycje lewarowane kredytem

? Dynamika r/r éredniej rocznej wartosci tych ustug wyniosta o ok. 26% w 6. miastach, a w Warszawie i 10. miastach ok.
21% (wobec dynamiki w 2021 r. odpowiednio 3%, 4%, 6%).

10 Stopa kapitalizacji to relacja rocznego dochodu z wynajmu do ceny sprzedazy 1 mkw. mieszkania.
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hipotecznym na poziomie LTV=50% przyniosty na koniec 2022 r. 2,0% strate (wobec 1,8% zysku
w 2021 1.), a przy LTV=80% strate 19% (wobec straty 1,3% w 2021 r.)'..

Dochody z tytulu umowy najmu nieruchomosci mieszkaniowych opodatkowane sa w Polsce
ryczattem lub wedtug skali podatkowej?. Zgodnie z danymi Ministerstwa Finanséw, zaréwno
liczba podatnikoéw ptacacych ryczatt od najmu, jak i dochody z tego tytutu stale rosna. Wedtug
wstepnych danych z rozliczenia za 2022 r.!® liczba podatnikow uzyskujacych przychody wytacznie
z najmu opodatkowane ryczaltem od przychodow ewidencjonowanych wyniosta ponad 836 tys.,
tj. wzrosta rocznie o ok. 45 tys. 0sob, czyli o 5,6%. Laczna kwota ryczattu naleznego z tego tytutu
wyniosta w 2022 r. ok. 2,0 mld zI wobec 1,6 mld zt w 2021 r. (por. wykres 1.15 i 1.16). Kwota
przecigtnego rocznego przychodu wylacznie z tytulu najmu nieruchomosci opodatkowanego
ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych wyniosta ok. 23,4 mIn zt (tj. nieznacznie wzrosta
wobec 2021 r.). W 2022 r. ok. 51 tys. podatnikéw zglosito zawarcie umowy najmu okazjonalnego

w formie ryczattu (j. o ok. 5 tys. wiecej niz w 2021 r.).

Stale rosng takze dochody jednostek samorzadu terytorialnego =z tytulu podatku
od nieruchomosci, ktére osiagnely wartos¢ ok. 28,1 mld zt, w 2022 r., tj. 0 7,6% wigcej niz w 2021 r.

Szacowany udzial podatkéw od nieruchomosci mieszkaniowych w 2020 r. liczonych w relacji
zarowno do PKB, jak i do wartosci majatku nieruchomosci (czyli jako podatkéw od kapitatu
mieszkaniowego) wyniost w 2022 r. ok. 1,0% PKB oraz ok. 0,5% ich majatku (podobnie jak
w 2021 r.). Mozna szacowa¢, ze podatki od nieruchomosci stanowia w Polsce ok. 7,3% wartosci

brutto ustug tworzonych przez zaséb nieruchomosci mieszkaniowych (por. wykres 1.17).

Wykres 1.15 Przychody ryczaltowe z tytulu umowy Wykres 1.16 Liczba podatnikéw wykazujacych
najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy (tys. przychody z tytulu najmu (tys. osob)

0s0b, 1. 0$) oraz dochody jst# z tytulu podatku od

nieruchomodci (tys. zi, P. 03)

2500 30000 900
800
25000
2000 700
20 000
1500 600
15000 500
1000 400
—///10000 300
500 200
5000 —
[0 S e e L L L —
0 0 0
g 22y gogzeere292g gy Sggegzygzregerees sy
S S RRILIIRIRIRKRRL/RRREL R SRS IRIIIILILLIR’RIREER

—Ryczait nalezny (L.0s) Liczba podatnikow wykazujacych ryczalt nalezny

= |_iczba podatnikéw wykazujgcych ryczatt nalezny (L.o$) . i . .
. . ) === iczba podatnikéw wykazujgcych przychody z najmu opodatkowane
=== Przecietna kwota ryczattu naleznego * 10000 (P.o$) przy zastosowaniu skali podatkowej

Dochody JST z tytutu podatku od nieruchomosci (P.o$)

Zrédto: MF Zrédto: MF

11 Szerzej o oplacalnosci inwestowania w mieszkanie na wynajem w rozdziale pt. Analiza podazy mieszkan na rynku
pierwotnym, wtérnym i rynku najmu.

12 Stawki podatku od nieruchomosci okresla Rada gminy w drodze uchwaly. Szczegdtowe informacje o podatkach

od nieruchomosci sg dostepne na stronie internetowej: https://www.podatki.gov.pl.

3 Dane statystyczne podawane przez MF z rozliczenia rocznego podatku dochodowego za 2022 r. maja by¢ dostepne w IV

kw. 2023 r.
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Wykres 1.17 Relacje dochodéw podatkowych
z nieruchomosci (%)

132 0% Uwaga do wykresu 1.17: podatki obejmuja dochody

11% \___m’\ jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu podatku
1,0% 10,0%

09% od nieruchomosci oraz ryczatt nalezny; MM = wartos¢

0.8% 9.0% majatku mieszkaniowego; UM = wartos¢ ustug
0.7% . .
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= podatki z nieruchomosci / PKB (L.0$)
=== podatki z nieruchomosci / MM (L.0$
podatki z nieruchomosci / UM (P.o$

Zrédto: MF

Polski sektor finansowy (gléwnie bankowy) jest silnie zaangazowany w rynku nieruchomosci.
Na koniec 2022 r. aktywa sektora bankowego w postaci kredytéw dla gospodarstw domowych na
nieruchomosci mieszkaniowe wyniosty ok. 37,2% kredytow ogoétem! (tj. spadly 01,6 p.p.
w poréwnaniu do 2021r.) oraz stanowily ok. 18,2% aktywdéw bankdéw (. spadly o 1,8 p.p.
w porownaniu do 2021 r.).

Wedtug danych NBP dynamika zlotowych kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych, bez uméw renegocjowanych, wyniosta w koncu 2021 r. -1,5% r/r wobec +12,6%
w 2021 r., natomiast dynamika walutowych kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw

domowych, bez uméw renegocjowanych, wyniosta odpowiednio -8,2% r/r wobec -7,9% w 2021 r.

Dlugookresowy stan zadluzenia gospodarstw domowych w Polsce zwigzany z kredytami
mieszkaniowymi, rosnacy w miare rozwoju rynku mieszkaniowego i sektora finansowego, zmalat
w omawianym okresie. Na koniec 2022 r. osiagnat 496,2 mld zl, tj. byt nizszy o 15,2 mld zt niz
w poprzednim roku, na co zlozyt sie spadek stanu kredytow ztotowych (o 6,1 mld zl) oraz spadek
stanu kredytow walutowych na skutek sptat i zmian wartosci ztotego (0 9,1 mld zt)'>. W II potowie
2022 r. akcgja kredytowa wyraznie hamowata pod wplywem wzrostu kosztow finansowania
ispadku popytu. Dynamika roczna kredytéw mieszkaniowych, zaréwno zlotowych, jak
i walutowych, byla ujemna i spadata. Z jednej strony bylo to efektem utrzymujacej sie niskiej
wartosci nowo udzielanych kredytow, a z drugiej — wysokiej wartosci nadptat i wczesniejszych
sptat kredytow. Stan naleznosci od gospodarstw domowych z tytutu kredytéw mieszkaniowych
stanowit na koniec 2022 r. ok. 18,2% aktywow sektora bankowego (wobec 20,0% w 2021 r.) oraz

14 Kredyty i inne naleznosci bankdéw od pozostalych sektoréw krajowych (instytucje niemonetarne bez instytugji
rzadowych szczebla centralnego) skladajace sie z kredytéw dla gospodarstw domowych, przedsiebiorstw i instytucji
dziatajgcych na rzecz gospodarstw domowych na koniec 2022 r. wyniosty ok. 1336,7 mld zt.
https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/statystyka-monetarna-i-finansowa/naleznosci-i-zobowiazania-monetarnych
-instytucji-finansowych-i-bankow.

15 Po uwzglednieniu zmian kursu walutowego portfel tych kredytéw spadt o ok. 15,6 mld zt. Od 2012 r. systematycznie
maleje udziat kredytow nominowanych w walutach obcych w portfelu kredytéw mieszkaniowych w bankach, co jest
korzystne dla stabilnosci finansowej i makroekonomicznej. Zmniejszanie si¢ udzialu mieszkaniowych kredytéw
walutowych jest wynikiem: zaprzestania udzielania tych kredytéw osobom nie otrzymujacym regularnych dochodéw w
tej walucie, regularnej amortyzacji, wczesniejszych sptat oraz refinansowania kredytéw walutowych kredytami
ztotowymi.

16 Narodowy Bank Polski



Sektor nieruchomosci w Polsce

ok. 7,6% szacowanej wartosci zasobu mieszkaniowego (wobec 9,1% w 2021 r.). Nominalne
zadluzenie zasobu mieszkaniowego w Polsce nadal jest niskie w relacji do spozycia gospodarstw

domowych (ok. 29%), takze w poréwnaniu do poziomu tego zadtuzenia w innych krajach UE.

Sektor nieruchomosci komercyjnych finansowat swoj rozwdj zaréwno z wykorzystaniem kapitatu
krajowego, jak i zagranicznego (por. rozdziat 3), przy czym finansowanie inwestycji za pomoca
kredytéw ma w tym sektorze istotne znaczenie. Wartos¢ kredytow udzielonych przez krajowy
sektor bankowy przedsigbiorstwom na nieruchomosci, w tym na nieruchomosci mieszkaniowe,
biurowe, oraz pozostate wynosita 62 mld zI na koniec 2022 r., co oznacza przyrost o 2 mld zt wobec
2021 r. Nalezy dodac¢ do tej wartosci kredyty udzielone na nieruchomosci komercyjne przez banki
z zagranicy. Nie ma oficjalnych danych o takich kredytach, jednak ekspercko mozna oszacowac

ich warto$¢ na ok. 94 mld zi'e.

Na kredyty na nieruchomosci skladaly sie kredyty udzielone dla przedsiebiorstw na
nieruchomosci mieszkaniowe, biurowe, handlowe i ustugowe, magazynowe i przemystowe oraz
inne nieruchomosci. Wartos¢ zadluzenia przedsigebiorstw z tytutu nieruchomosci mieszkaniowych
na koniec 2022 r. wzrdst nieznacznie do 4,6 mld zt, wobec 4,2 mld zt 2021 r. Warto$¢ kredytow na
nieruchomosci biurowe rowniez nieznacznie wzrosta do 15,5 mld zt wobec 14,4 mld zt w 2021 r.
Stan kredytow na nieruchomosci handlowe i ustugowe wyniost 16,3 mld zt, co oznacza stabilizacje
wobec 2021 r. Podobnie stabilna byta wartos$¢ kredytéw udzielonych na inne nieruchomosci, ktéra
wyniosta w 2022 r.,, 15,3 mld zl. Jedynie stan kredytow na nieruchomosci magazynowe

i przemystowe odnotowat istotny wzrost do 10,6 mld zt wobec 9,3 mld zt w 2021 r.

Nalezy podkresli¢, ze banki nie tylko udzielajg kredytéw na zakup lub budowe nieruchomosci
komercyjnych (w tym budowe mieszkann przez deweloperow), ale tez udzielaja kredytow
zabezpieczonych hipotecznie tymi nieruchomos$ciami, w tym kredytow inwestycyjnych oraz
obrotowych. Na koniec 2022 r. wartos¢ kredytow udzielonych przedsigbiorstwom,
zabezpieczonych nieruchomosciami wyniosta 139 mld zt (wobec 132 mld zt w 2021 r.), z czego 43%
kredytow bylo denominowane w euro. Czes¢ kredytow udzielonych na nieruchomosci

komercyjne zawiera si¢ w wyzej wymienionych kredytach.

16 Zgodnie z do$wiadczeniami miedzynarodowymi mozna zatozy¢, ze wskaznik LTV na calym zasobie wynosi 50%.
Jednak w 2022 r. obserwowano nizsza warto$¢ kredytéw udzielonych przez polskie banki na nieruchomosci komercyjne
niz w 2020 r. Przy dalszym wzroscie wartosci zasobu nieruchomosci, nalezy skorygowac ten wspoétczynnik do 40%.
Opierajac sie na szacunku wartos$ci zasobu nieruchomosci biurowych, handlowych i magazynowych, ktéry wynidst 380
mld zt na koniec 2022 r. mozna wnioskowad, ze taczna warto$¢ kredytdw na te nieruchomosci wynosita na koniec 2022 r.
okoto 142 mld zt. Odejmujac kredyty udzielone przez banki dziatajace w Polsce na nieruchomosci wyzej wymienione (58
mld zl, bez kredytow deweloperskich), otrzymuje sie szacunek kredytéw udzielonych posrednio i bezposrednio przez
banki dziatajace za granica, to jest 94 mld zt.

W przypadku Polski, maksymalne LTV na nieruchomosci komercyjne wynosi, zgodnie z rekomendacja S UKNF, od
czerwca 2013 1. 75%, lub 80% w przypadku, gdy czes¢ ekspozycji przekraczajaca 75% LTV jest odpowiednio ubezpieczona,
lub kredytobiorca przedstawit dodatkowe zabezpieczenie w formie blokady $rodkéw na rachunku bankowym lub
poprzez zastaw na denominowanych w zlotych dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Panstwa lub NBP.

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1. 17



Wykres 1.18 Kredyt mieszkaniowy w Polsce,
zmiany kwartalne w mld zt (L. 0$) oraz stan w mld
z1 (P. 08); wykres skumulowany
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Zrédto: NBP

Wykres 1.20 Jako$¢ portfela kredytow
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych
w Polsce

Wykres 1.19 Struktura walutowa portfela kredytu
mieszkaniowego w Polsce

100%
90%
80%
kredyty walutowe 70%
60%
50%
40%
kredyty ztotowe 30%
20%
10%
0%

Zrédlo: NBP

Wykres 1.21 Kredyty przedsiebiorstw na
nieruchomosci (w mld z1, L. 0$) i wskaznik
kredytéw uznanych za zagrozone (w %, P. 0s)
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Kredyty na nier. pozostate (do 2017 r.)
Kredyty na nier. handlowe i ustugowe
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= Credyty na nier. inne (od 2018 r.)
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=—\Nskaznik kredytow zagrozonych na nier. mieszk. ztotowych (P 0$)
== \\skaznik kredytow zagrozonych na nier. mieszk. walutowych (P 0$)

Zrédto: NBP Uwaga: dane bez BGK. Od poczatku 2018 r. obowiazuja
nowe standardy rachunkowosci.

Zrédto: NBP

Wykres 1.22 Relacje kredytu mieszkaniowego (KM)
w Polsce do PKB, majatku mieszkaniowego,
aktywow bankowych (L. 0s) i kapitaléw wlasnych
bankow (P. o)

Wykres 1.23 Obstuga kredytow mieszkaniowych
przez gospodarstwa domowe (L. 0$) i jej relacja do
spozycia (P. 0s)
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Zrédto: NBP, GUS Uwaga: kredyt udzielony na 25 lat.

Zrédlo: NBP, GUS
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2. Ceny i czynsze na rynkach nieruchomosci

Czynsze transakcyjne nieruchomosci mieszkaniowych

Rok 2022 charakteryzowat si¢ wciaz dodatnia r/r dynamika cen nieruchomosci mieszkaniowych,
aczkolwiek mniejsza w poréwnaniu do 2021 r. Pod koniec 2022 r. odnotowano hamowanie
wzrostow nominalnych cen mieszkan, co byto wynikiem ograniczenia popytu oraz mniejszych
mozliwosci finansowych gospodarstw domowych. Czynnikiem, ktéry wptywat na utrzymywanie
sie¢ wzrostow cen byly rosnace koszty produkcji mieszkan oraz mniejsza podaz lokali. Dane za
I kw. 2023 r. potwierdzaja te obserwacje, co widoczne jest w postaci mniejszych dynamik cen niz
w IV kwartale 2022 r.

W 10. najwigkszych miastach w 2022 r. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym
osiagnely wyzsze poziomy niz na rynku wtéornym. Nizsze wzrosty cen transakcyjnych
i ofertowych zaobserwowano pod koniec roku i na poczatku nastepnego roku. We wszystkich
kwartatach srednie ceny transakcyjne na rynku wtoérnym wzrastaty wolniej (wzrosty od 10,2% do
17% 1/r) niz te notowane na rynku pierwotnym (r/r wzrosty od 13,6% do 20,2%). Wzrastaty rowniez
srednie ceny ofertowe - na rynku pierwotnym w granicach od 15,9% do 18,9%, zas na wtérnym
w nieznacznie nizszym tempie, od 7,7% do 16,6%. Wzrosty nominalnych cen transakcyjnych
czeSciowo wynikaly ze zmiany struktury mieszkan sprzedanych (wyzszego udzialu transakgji
w lepszych lokalizacjach niz na obrzezach miast), czesciowo za$ z rosnacych nominalnych cen

mieszkan nowo wprowadzanych na rynek przez deweloperow.

W 6. najwiekszych miastach w 2022 r. kwartalne dynamiki cen ofertowych ksztattowaly sie
w przedziatach od 9,5% do 15,6% na rynku pierwotnym oraz od 7,1% do 18,4% na rynku wtornym.
Dynamika cen transakcyjnych spowolnita, zarowno na rynku pierwotnym, jak i na rynku
wtérnym. Wynosita ona od 12,5% do 18,2% na rynku pierwotnym, podczas gdy na rynku wtérnym
- 0d 9,4% do 15,1%.

Na warszawskim rynku pierwotnym ceny transakcyjne rosly szybciej niz ofertowe (r/r dynamiki
wynosily odpowiednio 10,5% - 16,1% wobec 10,1% - 14,1%). Sytuacja zaczeta zmieniac sie¢ w I kw.
2023 r., kiedy wzrost ofertowych cen nominalnych byl niemal dwukrotnie wyzszy niz
transakcyjnych (odpowiednio 6,3% oraz 3,5%). Na rynku wtérnym réwniez mozna zauwazy¢
wyzsze dynamiki cen transakcyjnych niz cen ofertowych (od 6,3% do 13,3%), ktore w trakcie roku
przybieraty wartosci od 1,5% do 12,9%.

Srednie ceny ofertowe i transakcyjne na rynkach pierwotnych ksztattuja sie na znacznie bardziej
zblizonych poziomach dla wszystkich agregatéw, niz na rynkach wtérnych, gdzie ceny ofertowe
sa wyzsze. Ponadto cena transakcyjna na rynku pierwotnym wzrastata szybciej niz na rynku
wtérnym i obecnie na wszystkich rynkach widoczne jest, ze nowa substancja mieszkaniowa jest

drozsza od substancji uzywane;j.
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Dynamika ceny korygowanej indeksem hedonicznym#, czyli uwzgledniajaca roznice jakosciowe
badanych mieszkann oraz zmieniajacq si¢ strukture proby mieszkan podlegajacych analizie
w kolejnych kwartatach 2022 r., malata na wszystkich analizowanych rynkach (por. wykres 2.2).

Wykres 2.1 Srednie ceny mieszkah w wybranych Wykres 2.2 Srednie ceny mieszkah w wybranych
miastach w Polsce na rynku pierwotnym, ofertowe, miastach w Polsce na rynku wtérnym, ofertowe,
transakcyjne (zl/mkw.) transakcyjne, hedoniczne (z}/mkw.)"”
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Pod koniec 2022 r. oraz w I kwartale 2023 r., zaréwno na rynkach pierwotnych, jak i wtérnych
dynamiki cen transakcyjnych i ofertowych wykazywaty realne spadki, biorac pod uwage wskaznik
CPI oraz dynamike wynagrodzen. W 2022 r. poziomy indeksu jednopodstawowego dynamiki
srednich cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym urealniane wskaznikiem CPI
zblizaty si¢ lub przekraczaly maksymalne wartosci notowane przed 2009 r. (wyzsze poziomy

odnotowano na rynku wtérnym dla 10. miast oraz 6. miast, za$ na rynku pierwotnym dla 10. miast,

7 Nizsza dynamika cen transakcyjnych na rynkach wtérnych pod koniec analizowanego okresu moze by¢
niedoszacowana z uwagi na ograniczona liczebnos¢ transakcji z RCiWN (mniejsza liczba drozszych mieszkan).
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dla Warszawy i 6. miast zblizyla si¢ do tych poziomdéw). Dynamika cen mieszkan deflowana
indeksem przecigtnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw byla we wszystkich
analizowanych grupach miast istotnie nizsza od tej obserwowanej przed 2009 r., co oznacza, Ze

dochody w gospodarce srednio rosna szybciej niz ceny mieszkan.

Wykres 2.5 Indeks $redniej wazonej ceny RPT Wykres 2.6 Indeks $redniej wazonej ceny RWT
mkw. mieszkania oraz realnej wzgledem CPI oraz mkw. mieszkania oraz realnej wzgledem CPI oraz
dyn. wynagr.w sekt. przeds. (III kw. 2006 r. = 100) dyn. wynagr.w sekt. przeds. (III kw. 2006 r. = 100)
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W 2022 r. na rynku najmu mieszkann obserwowano silne wzrosty srednich rocznych stawek
czynszow najmu mieszkan (ofertowych i transakcyjnych) w badanych grupach miast w Polsce
(por. wykresy 3.11). W Warszawie srednioroczny wskaznik dynamiki r/r czynszu wzrost w 2022 r.
do 22,2% z -1,8% w 2021 r. Réwniez na pozostatych grupach rynkow kwartalna dynamika
czynszow w 2022 r. byta dodatnia i dwucyfrowa. Wynosita od 16,1% do 29,8% na rynkach 6. miast
oraz od 13% do 25,4% na rynkach 10. miast. Zwigzane jest to prawdopodobnie z duzym popytem
na mieszkania zwigzanym z agresja na Ukrainie tj. migracjami wojennymi oraz poszukiwaniem
przez czes$¢ gospodarstw domowych mieszkan na wynajem w zwigzku ze wzrostem kosztéw

kredytu i spadkiem dostepnosci mieszkan wlasnosciowych.

Wykres 2.7 Srednie stawki najmu mieszkan (oferta i
transakcja) na RW w Polsce (z}/mkw./mies.)
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Czynsze transakcyjne i ceny nieruchomosci komercyjnych?s

W 2022 r. w obliczu powolnego powrotu do pracy w biurach w kraju czynsze umowne budynkéw
biurowych klasy A (notowane w euro) w Warszawie i 7. mniejszych miastach wzrosty,
a w pozostatych duzych miastach byly stabilne. Najwyzsze czynsze w tej klasie notowane byty
w Warszawie, gdzie ksztaltowaly sie w granicach 20-21 euro/mkw./m-c. W pozostatych miastach
wojewddzkich wynosity od 12 do 14 euro/mkw./m- c. Czynsze dla biurowcéw klasy B (notowane

w euro) w analizowanych miastach rowniez wykazaty lekkie wzrosty.

Wykres 2.10 Czynsze transakcyjne dla powierzchni
biurowych klasa A (Srednie w euro/mkw./m-c)

Wykres 2.11 Czynsze transakcyjne dla
powierzchni biurowych klasy B (Srednie w

euro/mkw./m-c)
24 e
22 e e
20 e oo o m— o
18 o
16
14
12
10

8 T

M & T 0 O O© © M N~ 0 0 0O 0O © O v« — N ! ! ! ! !
- T T T T T T T T T T v — NN NN NN M F T OV W O© O© N~ N OWOO OO O O «— «— N N
SR8&88RL8R%R8%&8E8ss8REER c55555555555:5558888¢
S = >=>=>=>=>=>=>=5>z=> LSS VI VAR S VAR VAR o VAN A SN VAR S VAN SV SN VAR S SV VIR VAR SR
Warszawa Katowice === Lublin . .
Wroctaw —e— pozostale miasta todz ——Warszawa ——8miast ——7 miast
Troéjmiasto Krakow Poznan
=== Szczecin
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Klasyfikacja budynkow zgodnie ze standardami BOMA
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Szczecin, Trojmiasto, Wroctaw.

International.

7 miast to Bialystok, Bydgoszcz, Kielce, Olsztyn, Opole,
7 miast to Bialystok, Bydgoszcz, Kielce, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Zielona Gora.
Rzeszow, Zielona Gora.

Zrédto: NBP Zrédto: NBP

Wykres 2.12 Czynsze transakcyjne wynajmu
powierzchni w centrach handlowych (galeriach
handlowych) o wielkosci 100-500 mkw.
(euro/mkw./m-c)

Uwaga: poczawszy od IV kw. 2015 r. liczba rekordéw
w bazie, w tym respondentéw znacznie wzrosta,
przez sie proba.
Analizowane sa czynsze transakcyjne, dla lokali
o powierzchni od 100 do 500 mkw. w obiektach
handlowych  zlokalizowanych —w
istotnych czesciach miasta®.

co zmienita analizowana

ekonomicznie

Zrédto: NBP

Katowice Krakow === Lublin
Wroctaw Trojmiasto —o— Srednia dla Polski
Szczecin Warszawa Poznan

18 Analiza czynszoéw bazuje na bazie BaNK prowadzonej przez NBP, notowania odbywaja sie pétrocznie.

¥ To obszar, w ktorym mozna znalez¢ szeroki zakres oferty handlowej i ustugowej, dla oséb o réznym stopniu

zamoznosci, dobrze skomunikowany, moze by¢ polozony poza $cistym centrum miasta.
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Na rynku najmu powierzchni w centrach handlowych odnotowano stabilizacje czynszow, co

wynikato z powrotu sektora handlowego do stanu znanego sprzed pandemii.

Od IV kw. 2015 r., informacje o czynszach umownych zbierane sg dla coraz wigkszej liczby
obiektow handlowych oraz poszczegolnych powierzchni w tych obiektach. Mozna zatem
analizowac sytuacje na rynkach najmu takze za pomoca indeksu hedonicznego, ktory jest odporny
na wyzej opisane zmiany analizowanej probki. Sposéb kalkulacji indeksu hedonicznego zostat
w 2022 r. zaktualizowany?, a nowy indeks wskazuje na wzrosty czynszow dla Warszawy.
W Troéjmiescie indeks hedoniczny czynszéw pozostat w 2022 r. stabilny, a w Poznaniu wykazat
niewielki spadek. Nalezy podkresli¢, Ze umowy najmu podpisywane sa zazwyczaj na kilka lat.
Ewentualne zmiany w nowo podpisanych czynszach tylko nieznacznie wplywaja na srednig

z czynszOw obowiazujacych w danym okresie, zatem i na indeks hedoniczny.

Wykres 2.13 Indeks czynszow dla biur, sredni i Wykres 2.14 Indeks czynszow dla centrow
hedoniczny (2017 IV = 100) handlowych, $redni i hedoniczny (2017 IV = 100)
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Zrédto: NBP Zrédto: NBP

Poza wielkopowierzchniowymi nieruchomosciami istnieje tez rynek indywidualnych lokali
ustlugowo-handlowych, usytuowanych na parterach budynkéw mieszkalnych oraz matych lokali
biurowych. Zaobserwowa¢ mozna byto na tych rynkach wzmozona aktywnos$¢ nabywcéw, co
pozwolito sprzedajacym oczekiwac¢ wyzszych cen, co zauwazy¢ mozna na podstawie rosnacych
median cen ofertowych na najwigkszych rynkach. Ceny tych mniejszych nieruchomosci
komercyjnych zachowuja si¢ bardziej jak nieruchomosci mieszkaniowe, co wynika z faktu, Ze sa
dostepne takze dla mniejszych inwestoréw i stanowiq dla nich alternatywe wobec inwestowania

w mieszkanie na wynajem.

2 Indeks czynszéw $rednich oraz korygowanych hedonicznie dla powierzchni handlowo-ustugowych zostal na
nowo opracowany dla catego analizowanego okresu. Nowy indeks liczony jest nie metodg imputacji jak robiono
wczesniej, lecz na podstawie regresji hedonicznej ze zmiennymi zero-jedynkowymi dla czasu. Obliczany jest na
czynszach z obiektéw handlowych, ktdre notowane sa w czterech po sobie nastepujacych okresach. Skorygowany
indeks jest bardziej odporny na pojawiajace sie zmiany liczebnosci analizowanych poszczegélnych obiektow oraz
w nich zawartych lokali na wynajem pomiedzy poszczegdlnymi notowaniami.
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Wykres 2.15 Mediana ceny ofertowej sprzedazy

Wykres 2.16 Mediana ceny ofertowej sprzedazy
matych lokali ustugowo-handlowych na RW

matych lokali biurowych na RW (z}/mkw.)

(z/mkw.)
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3. Pozycja cykliczna rynku nieruchomosci

Cyklicznosc jest strukturalng cecha rynku nieruchomosci. Kluczowym czynnikiem oceny zjawisk
na tym rynku jest faza cyklu, a jednym z podstawowych miernikéw fazy cyklu w sektorze
mieszkaniowym jest liczba sprzedanych mieszkan. W przypadku nieruchomosci komercyjnych
jako miernik stosuje si¢ wielkos¢ sprzedazy oraz dynamike cen. Do monitorowania cykli, diagnozy
zachowan spekulacyjnych i napig¢ na rynku uzywane sg rowniez inne wskazniki, w tym bazujace
na cenach mieszkan, czynszach i akgi kredytowej. Na rynku mieszkaniowym najczestszym
wskaznikiem pomiaru napiec jest relacja pomiedzy cenami mieszkan a dochodami gospodarstw
domowych. Na rynku komercyjnym takim wskaznikiem moze by¢ stopa kapitalizacji, to jest

relacja czynszu rocznego do ceny zakupu nieruchomosci.
Pozycja cykliczna na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

W latach 2020-2022 wystapily bardzo silne szoki, ktore istotnie wptynety na pozycje cykliczng na
rynku mieszkaniowym w 2022 r. Na dziatania wspierajace popyt, ktore miaty zniwelowac szok
wywotany wybuchem pandemii COVID-19, w 2022 r. natozyly si¢ problemy spowodowane wojna
na Ukrainie. Wzrost inflacji wymagat adekwatnej reakcji monetarnej, ktora od III kw. 2022 r.
doprowadzita do silnego wzrostu kosztow kredytu, przez co istotnie spadia sprzedaz mieszkan na
rynku pierwotnym. Analiza ostatnich dwoch lat na rynku jest z tego powodu o wiele bardziej
skomplikowana, niz analiza klasycznego, generowanego przez boom kredytowy cyklu z lat 2005
— 2012 (por. wykresy 3.6 i 3.7). Falowy charakter zjawisk cyklicznych, charakterystycznych dla
sektora nieruchomosci powoduje istotne problemy z ich kwantyfikacja i modelowaniem,
zwlaszcza gdy stosujemy proste modele liniowe lub klasyczng analize ekonomiczna oparta na
rownowadze rynkowej oraz rownowadze podmiotdéw rynkowych (konsument, bank,
przedsigebiorstwo). Interferencja zjawisk w réznych okresach powoduje, ze zaleznosci pomiedzy
zmiennymi staja si¢ znacznie bardziej zlozone, poprzesuwane w czasie, nieliniowe w sposob
stochastyczny. W konsekwengji przy analizie lokalnych rynkow zawodza zarowno proste modele

popytuipodazy?! oraz te ztozone typu DSGE?, ktore opieraja si¢ na statych zaleznosciach w czasie.

Rozwigzaniem tego problemu moze by¢ analiza szeregdw czasowych podstawowych wskaznikéw
sektora i ich interpretacja jakosciowa, gdyz ludzkie oko w polaczeniu ze znajomoscig wydarzen
w czasie pozwalaja na wyjasnienie zjawiska. Wyodrebniono komponent cykliczny? za pomoca

filtra Christiano-Fitzgeralda i dynamicznie $ledzono zalezno$ci pomiedzy zmiennymi w czasie.

2l Por. Augustyniak, H., Leszczynski, R., Laszek, J., Olszewski, K., i Waszczuk, J. (2018). Empirical analysis of the
determinants of the housing cycle in the primary housing market and its forecast. Recent trends in the real estate
market and its analysis, 103-122.

2 Dynamiczne, stochastyczne modele rownowagi ogdlnej. (Dynamic Stochastic General Equilibrium Model).

2 Por. Augustyniak, H., Brzezicka, J., Laszek, J., Olszewski, K., i Waszczuk, J. (2021). A Critical Approach to the
Analysis of House Price Cycles. Real estate at exposure. New challenges and problems, J. Laszek, K. Olszewski &
R. Sobiecki (Redaktorzy), Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa, 75-92.
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Jako narzedzie analizy cyklu na rynkach 6 najwigekszych miast Polski stosowano miernik
syntetyczny w postaci liczby sprzedanych kontraktéw na budowe mieszkan i ich ceny oraz wiazke
podstawowych i dostepnych miernikéw makroekonomicznych i sektorowych na osi czasu, ktore
nastepnie ttumaczono. Zmieniajacy si¢ w osi czasu punkt rdwnowagi rynkowej (popyt i podaz na
mieszkania) bedacy suma czynnikéw oddziatujacych po stronie popytu i podazy kresli cykl

aktywnosci gospodarczej sektora tj. produkgdji i sprzedazy mieszkan i ich cene rynkowa.

Polski sektor nieruchomosci wszedl w faze rozwoju okoto roku 2013, na co wplyw miata, obok
poprawiajacej sie koniunktury gospodarczej, stymulacyjna polityka monetarna (obniZenie stop
procentowych w relacji do poprzednich okreséw) i fiskalna (finansowanie z deficytu, transfery
unijne) oceniana jako ekspansywna policy mix stymulujaca przyspieszony rozwoj sektora
budownictwa. Stopy procentowe byty jednak znaczaco wyzsze niz w UE, totez popyt generowat
boom budowlany przy podwyzszonych napieciach rynkowych, ale bez boomu kredytowego i nie

zagrazajacy znaczacym przewartosciowaniem cen.

Realne ceny mieszkan w trakcie cyklu wzrosty, od 2018 r. pojawily sie tez napigcia inflacyjne
w catej gospodarce oraz braki mieszkan i czynnikow produkcji w sektorze (gtdwnie terenéw
budowlanych w najwigekszych miastach). Na podstawie doswiadczen oraz prognoz mozna wiec
bylo zaktada¢ tzw. klasyczne i tagodne zakonczenie cyklu gospodarczego, w tym zwtlaszcza
mieszkaniowego bez zjawisk kryzysowych tj. gwaltownego zatamania dochodéw, wyprzedazy
mieszkan i zalamania cen na rynku. Mozna byto oczekiwa¢ dalszego, realnego wzrostu kosztow
mieszkania, zwlaszcza terenow budowlanych, oraz wzrostu stop procentowych w wyniku
rosnacej inflacji. W konsekwencji powinien nastapi¢ spadek popytu globalnego oraz szczegodlnie
mieszkaniowego, a takze tagodna, w znaczacej mierze realna korekta cen i produkcji w kolejnych
latach, tj. 2020 - 2023. W tym scenariuszu nie rozpatrywano jednak tzw. niestandardowej policy
mix i polityki ostroznosciowej oraz gwattownych szokdw zewnetrznych, ktdre nastapity.

Szok covidowy spowodowat silng redukcje popytu mieszkaniowego oraz popytu ogdtem, ktora
miala w Polsce charakter bardziej psychologiczny (niepewnos$¢) oraz zwigzana byla
z ograniczeniami fizycznymi (tzw. lockdown i zamknigcia urzedéw, bankéw oraz biur, w tym
deweloperskich oraz utrudnione warunki zawierania transakgji). Rzeczywiste straty gospodarcze
i zwigzany z tym spadek dochodow nie byly jak sie okazalo bardzo znaczace w skali
makroekonomicznej. Szok covidowy spotkat sie z bardzo mocna reakcja monetarna i fiskalna (silne
obnizki stop i subsydia, w tym do kredytow mieszkaniowych). W konsekwencji odtozony popyt
oraz dodatkowe stymulatory spowodowaty silne odbicie popytu, zwlaszcza kredytowego w roku
2020, jednoczesnie przyspieszyla inflacja mieszkaniowa oraz ogolna.

Wojna rosyjsko-ukrainska, ktéra wystapita pod koniec lutego 2022 r. spowodowata szoki zaréwno
po stronie popytu jak tez podazy. Po stronie podazy szok wywotato przyspieszenie inflacji ogolnej
oraz sektorowej powodujace gwattowny wzrost cen nosnikéw energii i materiatéw budowlanych.
Po stronie popytu szokiem byl spadek popytu kredytowego, w wiekszosci konsumpcyjnego,
spowodowany wzrostem stop procentowych (reakcja na inflacje) i zaostrzone wymogi kredytowe
(zwiekszony znaczaco bufor dochodowy, nacisk na banki aby udzielalty kredytéw o stalych
stopach). W polityce makro ostroznosciowej, w przeciwienstwie do wieloletnich doswiadczen
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kryzysowych w panstwach rozwinietych, przyjeto zasade aby chroni¢ przede wszystkim istniejace
portfele kredytowe bez selekcji dochodowej i analizy sytuacji pojedynczych kredytobiorcow.
Zastosowano wielomiesieczne wakacje kredytowe dla wszystkich kredytobiorcéw na koszt
bankow.

Wzrost stop procentowych i wymogow regulacyjnych oraz cen w konsekwencji wzrostu kosztow
produkcji skutkowal spadkiem popytu kredytowego i gwaltownym spadkiem sprzedazy
mieszkan prowadzac do zjawisk wysokiej inflacji kosztowej i spadku popytu oraz produkgji
finansowanej kredytem. Ta sytuacja utrzymata si¢ w calym 2022 r. i na poczatku 2023 r.
Deweloperzy majacy duza produkcje w toku (dfugoletnia, wysoka koniunktura w sektorze) zaczeli
zmniejsza¢ front robdt (pozwolenia i mieszkania rozpoczete) oraz racjonowad wystawiane
kontrakty na budowe mieszkan aby utrzymac¢ marze i relatywnie wysokie (okoto 20%) stopy

zwrotu z kapitalu wlasnego.

Pierwsze dane* o cenach mieszkan na rynku wtérnym 16 najwiekszych miast dotyczace lat 2001 —

2006 pozwalaja lepiej analizowac pierwszy cykl na rynku mieszkaniowym (por. wykresy 3.6 1 3.7).

2 Dane zostaty obliczone na podstawie zintegrowanej bazy NBP, w ktorej zostaly potaczone dane cenowe z baz
BaRN, CZM, RCWiN oraz AMRON
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Wykres 3.1 Cykle mieszkaniowe w Warszawie
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Wykres 3.2 Cykle mieszkaniowe $rednie w 6. miastach
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Wykres 3.3 Szacunek P/I (cena mieszkania do Wykres 3.4 Szacunek P/R (cena mieszkania do
dochodu) na wybranych rynkach w Polsce czynszu najmu) na wybranych rynkach w Polsce
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Wykres 3.5 Komponent cykliczny czynnikéw popytowych na rynku pierwotnym 6. miast
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Pozycja cykliczna rynku nieruchomosci

Wykres 3.6 Komponent cykliczny czynnikéw podazowych na rynku pierwotnym 6. miast
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Wykres 3.7 Eksperymentalne ceny mieszkan Wykres 3.8 Eksperymentalne ceny mieszkan

przedluzone wstecz dla lat 2001 - 2006, dla 6 przedluzone wstecz dla lat 2001 - 2006, dla 9
najwiekszych miast mniejszych miast
14000 10000

9000
8000
10000 7000
6000
5000
6000 4000
4000 3000

2000
2000 1000

12000

8000

———Gdansk ===—Gdynia =——Krakow =——}todz e Biaty stok e BydgoSzCZ Katowice Kielce
= Poznan Warszawa == \Nroctaw s |_UDIiN e O S ZtYN e Opole Rzeszéw
Szczecin =—Zielona Géra
Zrédlo: NBP, zintegrowana baza BaRN Zrédlo: NBP, zintegrowana baza BaRN

Pozycja cykliczna na rynku nieruchomosci komercyjnych

W 2022 r. rynek nieruchomosci komercyjnych przezyl lekkie ozywienie w wyniku powrotu
klientow do zakupéw w centrach handlowych oraz pracownikow do pracy stacjonarnej.

Jednoczesnie dalej rozwijat sie handel przez Internet oraz mozliwos¢ pracy hybrydowe;.

Na rynkach nieruchomosci biurowych w 2022 r. utrzymywaly sie nieréwnowagi wynikajace
znadmiaru podazy powierzchni do wynajecia w stosunku do popytu na nig. Podaz nowych
powierzchni oraz powierzchni w budowie spowalniata. Na koniec IV kw. 2022 r. catkowita podaz
powierzchni biurowej na 9. najwigkszych rynkach biurowych? wyniosta ok. 12,7 mln mkw.,
a w budowie byto ok. 771 500 mkw. Stopa pustostanéw na tych rynkach tacznie nieznacznie
wzrosta w 2022 r. do poziomu 13,5% wobec 13,4%?2¢ na koniec 2021 r., a w samej Warszawie spadla
do 11,6% z 12,7%% na koniec 2021 r. Stopa pustostanow powierzchni biurowych zalezy od wieku
oraz od lokalizacji biurowca. Utrzymujacy sie¢ rozwoj pracy zdalnej pozwala najemcom na wybor

mniejszych powierzchni, za to w nowoczesnych biurowcach, ktore sa dobrze zlokalizowane.

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej na koniec 2022 r. wyniosty ponad 12,7 mIn mkw.,
co przektada sie na nasycenie 327 mkw./1000 mieszkanicow?®. Zasoéb wzrost o 330 tys. mkw.,
a w budowie bylo ok. 280 tys. mkw.?” nowoczesnej powierzchni handlowej. Znaczna cz¢s¢ nowej

powierzchni budowana jest w formie parkéw handlowych w mniejszych miastach do 100 tys.

% Dziesie¢ rynkow biurowych to: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, £6dz, Poznan, Szczecin,
Lublin.

2 Por. Raport Colliers International: Market Insights, Raport Roczny 2023, Polska.

7 Por. Raport Colliers International: Market Insights, Raport Roczny 2023, Polska.

28 Szacunkowo jest to warto$¢ o 15% nizsza od $redniej dla calej Unii Europejskiej.

2 Por. Raport Colliers International: Market Insights, Raport Roczny 2023, Polska.
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mieszkancow®. Mozna wnioskowa¢, ze inwestorzy uznaja rynek handlowy w najwiekszych
miastach za nasycony a inwestycje odbywaja si¢ na ogét w mniejszych miastach. W roku 2022
widoczny byt trend inwestowania przez sklepy i lokale ustugowe w energooszczedne oswietlenie
i redukcje zuzycia energii. Ponadto obserwowany jest dalszy rozwdj centréw handlowych

w kierunku wielofunkcyjnym.

Rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce w roku 2022 pozostawal w fazie
dynamicznego rozwoju, a popyt i podaz utrzymywaty si¢ na wysokim poziomie. Magazyny sa na
ogot lokalizowane na obrzezach miast, gdzie ziemia jest tansza niz w centrum. Budowa
magazynow jest tez prostsza niz budowa biur czy centréw handlowych, zatem facznie te obiekty
sa mniej kapitalochtonne. Rozwija si¢ tez segment magazynow zlokalizowanych w obszarach
miejskich, w tym dos¢ bliskich lokalizacji, w celu skrdcenia czasu dostawy produktéw do klienta.
Na koniec 2022 r. catkowite zasoby rynku powierzchni magazynowej wzrosty do 28 mIn mkw.
(wobec 23,8 mln mkw. w 2021 r.), a w budowie znajdowato si¢ ponad 3,4 mln mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowej. Stopa pustostanow w catym kraju odnotowata dalszy niewielki wzrost

do poziomu 4,0% wobec 3,7% na koniec 2021 r.

Transakcje inwestycyjne oraz ceny i wyceny nieruchomosci komercyjnych

Wartos¢ inwestycji na rynku nieruchomosci komercyjnych w 2022 r. wyniosta 5,2 mld euro, co
oznaczato jedynie nieznaczny wzrost aktywnosci na tym rynku wobec 2021 r. Podobnie jak w roku
poprzednim, inwestycje dokonywane byly gléwnie na rynku biurowym i magazynowym.
Analogicznie do lat poprzednich, znaczna czes$¢ wartosci inwestycji dotyczyta zmiany wlasciciela
istniejacych juz budynkow, odnotowano tez sprzedaz catych portfeli nieruchomosci. Dominujacy
udzial w analizowanych inwestycjach mieli inwestorzy zagraniczni, jednak nie mozna na
podstawie tych informacji wnioskowa¢ na tematrozkladu wlasnosci nieruchomosci na

inwestoréw krajowych i zagranicznych?!.

Na sytuacje na rynku inwestycyjnych miaty wptyw rosnace koszty finansowania oraz oczekiwania
inwestoréw dotyczace popytu na poszczegodlne kategorie nieruchomosci komercyjnych. W 2022 r.
obserwowano stabilne lub spadajace ceny transakcyjne. Stopy kapitalizacji (relacja rocznego
czynszu do ceny) pozostaty stabilne i na gléwnych rynkach regionalnych wyniosty 5,5%%. Dla
Warszawy stopy kapitalizacji na rynku biurowym dla najlepszych nieruchomosci ksztattowaty sie

na poziomie 4,3%. Znaczna cze$¢ finansowania odbywa si¢ w euro, zatem podwyzki stép

% Por. Raport Colliers International: Market Insights, Raport Roczny 2023, Polska.

31 Powyzsze inwestycje dotycza sprzedazy catej funkcjonujacej spotki, ktéra wynajmuje budynek i czerpie z tego tytulu
przychody. Takie transakcje odbywaja sie pomiedzy: 1/ deweloperem, ktéry skomercjalizowat nieruchomosc i sprzedaje
ja inwestorowi, lub 2/ dwoma inwestorami. Nalezy jednak podkreéli¢, Ze dane te nie pozwalaja na formutowanie
wnioskéw o udziale inwestoréw zagranicznych w posiadaniu nieruchomosci komercyjnych w Polsce. Istnieje bardzo
duzy zasob nieruchomosci, ktore wiasciciel wybudowat na cele wtasne, niekiedy nawet dekady temu. Ponadto, czes¢
inwestoréw krajowych powotuje spotke deweloperska, ktora dla nich buduje nieruchomos¢ na wynajem i nig potem
zarzadza. Powyzsze wydarzenia ekonomiczne nie sa odnotowywane w statystyce o inwestycjach komercyjnych.

32 Por. Colliers International ,Market Insights — Raport roczny 2022”.
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procentowych na rynku europejskim moga spowodowad, ze cze$¢ projektow moze stac sie
nieoplacalna dla inwestoréw lub zaczng generowac straty. Wzrost kosztow eksploatacji, ktore
wiasciciel musi ponies¢ niezaleznie od wspodtczynnika wynajecia powierzchni moze dodatkowo
wplynac¢ na wzrost liczby nieruchomosci komercyjnych na sprzedaz. To z kolei mogloby sie
przyczyni¢ do spadku ich cen i wycen, zatem mie¢ negatywny wplyw na banki ktére udzielity

kredyty na te nieruchomosci.

Wykres 3.9 Cykle na rynku komercyjnym w Polsce
(mierzone wartoScia transakcji inwestycyjnych, w mld
euro)

u Biura Handlowe  ®mMagazyny mPozostate

Zrédto: Comparables.pl

Wazna informacje o sytuacji na rynku niosa tez ceny transakcyjne nieruchomosci. Jednak wsrod
wyzej opisanych transakcji sprzedazy obserwuje si¢ czesto sprzedaz catego portfela
nieruchomosci, w przypadku ktérych nie mozna pozyskac¢ informacji o cenie transakcyjnej
poszczegolnych obiektow. Ponadto poszczegdlne obiekty sa mocno zrdznicowane, zatem
niezbedna jest analiza indeksu cen skorygowanego hedonicznie, to jest indeksu oczyszczonego ze
zmiany jakos$ci obiektéw w probie. W celu poprawy jakosci indeksu hedonicznego poczawszy
od 2020 r. indeks dla wszelkich analizowanych lat obliczany jest na podstawie cen transakcyjnych
oraz dodatkowo wycen bankowych nieruchomosci®*. W 2022 r. mozna bylo zaobserwowac
stabilizacje cen i wycen na rynku biurowym w Warszawie oraz handlowym w Polsce, natomiast

indeks dla rynku biurowego w catej Polsce wykazat nieznaczny spadek.

% Indeks ten obliczono na podstawie cen transakcyjnych (dane NBP oraz Comparables.pl) oraz wycen bankowych (dane
AMRON), przez co uwzgledniono wieksza liczbe obiektéw komercyjnych i ich atrybutéw cenotwoérczych. Zastosowano
metode regresji ze zmiennymi zero-jedynkowymi czasu , co przy wcigz wzglednie malej liczbie obserwacji
w poszczegoélnych latach pozwala wykorzysta¢ mozliwie duzo informacji z kroczacego 10-letniego okresu.
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Wykres 3.10 Dynamika cen $rednich i korygowanych =~ Wykres 3.11 Dynamika cen $rednich i
hedonicznie nieruchomosci biurowych w Warszawie  korygowanych hedonicznie nieruchomosci
i calej Polsce (2017=100) handlowych w calej Polsce (2017=100)
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Uwaga: Analiza obejmuje ceny transakcyjne oraz wyceny Uwaga: Analiza obejmuje ceny transakcyjne oraz wyceny
bankowe nieruchomosci komercyjnych. bankowe nieruchomosci komercyjnych.

Zrédto: NBP, Comparables.pl, AMRON Zrédto: NBP, Comparables.pl, AMRON

Inwestorzy polscy i zagraniczni wciaz angazuja si¢ w budowe nowych powierzchni biurowych
i magazynowych w Polsce, do czego motywuja ich nastepujace czynniki: stalty wzrost
gospodarczy, niskie oprocentowanie kredytow zagranica i wcigz wyzsze w Polsce stopy zwrotu.
Nowoczesne budynki biurowe moga powodowac dalsza presje na czynsze starszych budynkow.
Szacunkowa stopa zwrotu z budowy i komercjalizacji nowego biurowca w analizowanych
miastach wykazywala w ostatnich potroczach istotne spadki, co wynikato z rosnacych kosztow
budowy przy praktycznie stabilnych czynszach (wykres 2.22). Najwyzsza notowana byla
w Warszawie, gdzie czynsze pozostaja na wysokim poziomie. Na spadek szacowanej stopy zwrotu
wplywaja tez rosnace na wszystkich rynkach pustostany. W analizie zalozono, ze to wtasnie nowe
biurowce wypieraja te starsze, jednak rosnaca stopa pustostanow na rynku oznacza pogarszajacy
sie¢ popyt ogdtem. W obliczu rozwoju pracy zdalnej wiele firm woli wybra¢ lacznie mniejsza
powierzchnie biurowa, jednak o lepszej lokalizacji i standardzie oraz mniejszym zapotrzebowaniu
energetycznym. Obserwowana sytuacja moze obnizy¢ dochody inwestorow posiadajacych starsze
lub gorzej zlokalizowane budynki, przez co moga wystapi¢ problemy z obstuga dtugu lub wyptata
dywidendy. Poniewaz, jak wskazano na poczatku raportu, dominuje finansowanie przez banki

zagraniczne, ryzyko to nie dotyczy krajowego sektora bankowego.
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Wykres 3.12 Szacunkowa stopa zwrotu na kapitale
wlasnym (ROE) z inwestycji w budowe i
komercjalizacje biurowca klasy A
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Wykres 3.13 Szacunkowa stopa zwrotu na kapitale

wlasnym (ROE) z inwestycji zakupu biurowca klasy
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Uwaga: Opis metody obliczen wskaznika ROE znajduje sie
w przypisie*. Réznice ROE miedzy miastami wynikajgq z
roznych poziomow kosztéw budowy, oraz rdznych

Uwaga: Opis metody obliczenn wskaznika ROE znajduje
sie¢ w przypisie®.

Zrédto: NBP, Comparables.pl, AMRON, opracowanie
NBP

poziomdéw efektywnych czynszéw, to jest czynszow
skorygowanych o wspolczynnik pustostandw na danym
rynku.

Zrédto: NBP, Sekocenbud, opracowanie NBP

3 Zatozenia: Do kosztéw budowy biurowca (dane Sekocenbud) doliczono 15% kosztéw dewelopera zwigzanych z organizacja
inwestycji oraz komercjalizacja budynku oraz ekspercko oszacowany koszt ziemi (na podstawie publicznych informacji). Kredyt
w eurona25lat, raty réwne, ptatne 4 razy w roku. Amortyzacjabudynku 2,5%, standardowa dla nieruchomosci komercyjnych.
Po stronie dochodéw uwzgledniono efektywny czynsz, to jest éredni czynsz skorygowany o wspoétczynnik pustostandw na
danym rynku. Obliczona stopakapitalizacji zawierakosztamortyzacjibudynku. Uwzgledniono podatek CIT.ROE oznacza zysk
netto/zaangazowany kapitat wlasny.

Zrédto: NBP (czynsze i obliczenia), MF (stopy zwrotu 10 letnich obligacji), opracowanie kosztéw budowy na podstawie
danych Sekocenbud, Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO cz. I - obiekty kubaturowe, obiekt 1220-102.

% Zalozenia: Analiza uwzglednia czynsze umowne dla powierzchni biurowych klasy B, oraz ceny transakcyjne i wyceny
nieruchomosci biurowych klasy B. Poniewaz w danym pdétroczu notuje sie wzglednie malo cen transakcyjnych i wycen
nieruchomosci biurowych klasy B zostata zastosowana érednia kroczaca, obliczona na podstawie ceny z danego pétrocza oraz
poprzedniego i nastepnego, z réwnymi wagami.

Zatozonokredytw eurona25lat, raty réwne, platne 4 razy w roku. Amortyzacjabudynku 2,5%, standardowa dlanieruchomosci
komercyjnych. Zatozono, ze koszt ziemi w koszcie inwestycji to 20%. Obliczona stopa kapitalizacji zawiera koszt amortyzacji
budynku. Uwzgledniono podatek CIT. ROE oznacza zysk netto/zaangazowany kapitat wlasny.

Zrédto: NBP (dane i obliczenia), MF (stopy zwrotu 10 letnich obligacji).
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Analiza kosztow, zyskow i cen w produkcji deweloperskiej*

Podstawg analizy sektora deweloperskiego jest analiza optacalnosci produkcji budowlanej. Opiera
si¢ ona na analizie procesu deweloperskiego w czasie, cen sprzedawanych obiektéw oraz kosztow
czynnikow produkgji. Z kosztow produkcji dodatkowo wyodrebniono koszty pracy, kapitatu
i ziemi, a nastepnie zbadano ich udziat w kosztach produkgji konkretnych obiektéw. W ramach
monitoringu cen czynnikdéw produkcji analizowane s przecietne stawki kosztorysowe robocizny
(wedtug rodzajow prac por. wykres 4.28), przecietne ceny i zmiany stawek materialéw i najmu

sprzetu budowlanego oraz ceny dziatek budowlanych.

Analiza procesu deweloperskiego prowadzona przez NBP od 2006 r. opiera si¢ na specjalnie
przygotowanych kosztorysach firmy Sekocenbud z okresu 2007-2023 oraz na modelu budynku
wielorodzinnego typu 1122-302#, obejmujacym elementy zagospodarowania terenu wraz
z przylaczami. Zatozenia dotyczace budynku sa podstawa obliczania wplywu zmian cen

czynnikéw produkgji na koszty budowy.

Monitoring cen terenow budowlanych od 2014 r. prowadzony jest przez analitykéw lokalnych
z Oddziatow Okregowych NBP metodami statystycznymi, poréwnania parami, sredniej
korygowanej oraz metodq mieszang. Przy analizie struktury ceny mkw. przecigetnego mieszkania

w analizowanych miastach wykonywane sa szacunki cen mkw. terenéw budowlanych.

Zestawienie kosztow budowy z cenami mieszkan wraz z kosztami terendw budowlanych daje
mozliwos¢ kwantyfikacji struktury ceny mieszkania i osiaganego zysku deweloperskiego
odniesionych do konkretnych budynkoéw. Jest tez podstawa weryfikagji stop zwrotu liczonych na
budynku modelowym?. Znajomos¢ typowych projektéw inwestycyjnych stosowanych przez
deweloperéw umozliwia oszacowanie uzyskiwanych przez nich stop zwrotu z projektow, co jest
podstawowym wskaznikiem umozliwiajacym ocene ich aktywnosci. Podstawowa zaletg tego
podejscia jest to, ze opiera si¢ na wiarygodnych danych oraz zaleznosciach i nie jest podatne na
zmiany reprezentatywnosci proby czy efekt optymalizacji podatkowej, czym obciazona jest

metoda wskaznikowej analizy finansowej.

1 Do analizy wykorzystano dane ze sprawozdan FO1 przekazywanych do GUS w latach 2007 — 2022 oraz w I kwartale 2023
r. przez podmioty ktore zajmuja sie realizacjq projektdow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD
41.10). Wyniki przedstawiono w podziale na dwie grupy firm (mniejsze — z liczba pracujacych od 9 do 49, oraz duze -
zatrudniajace powyzej 49 0s6b). Istotnym uzupenieniem jest analiza danych finansowych szesnastu deweloperow
wchodzacych w sktad indeksu sektorowego WIG-nieruchomosci (poprzednio WIG-deweloperzy), ktérych obecna
dziatalnos¢ jest skoncentrowana w catosci lub w zdecydowanej wigkszosci na budownictwie mieszkaniowym
wielorodzinnym. Dodatkowo NBP przeprowadzil wtasne badania ankietowe podazy z elementami analizy popytu na
rynku pierwotnym oraz sytuacji i zdolnosci produkcyjnych podmiotéw po stronie wykonawstwa, handlu i produkcji
materiatéw budowlanych w Polsce w grudniu 2022 r. oraz badanie ankietowe popytu i podazy na wtérnym rynku
mieszkaniowym z uwzglednieniem rynku najmu w marcu 2023 r.

2 Wiecej danych w ,, Informacji o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
w Polsce w I kwartale 2023 r.” dostepnej na stronie internetowej NBP:
https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacja-kwartalna.
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Wykres 4.1 Stawki kosztorysowe w Polsce srednie
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

Wykres 4.3 Przewidywane zmiany cen robét bud.-
mont. (+3M) oraz dynamika kosztéw budowy pow.
uzytk. bud. mieszk. (typ 1122-302#) w Polsce
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Zrédto: NBP, GUS
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Wykres 4.2 Struktura kosztow budowy polowy
obiektu 1122-302 (z}/mkw.) przecigetna w Polsce
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

Wykres 4.4 Przecietny koszt budowy mkw.
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego (typ
1122-302; zt/mkw.) w Polsce
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Zrédto: NBP, Sekocenbud
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Wykres 4.5 Szac. udziat zysku dewel., kosztow Wykres 4.6 Szac. wskazniki rentownosci proj.
posrednich i ziemi w cenie transakcyjnej nettonaRPw  dewelop. (ROE*/) na GPW, w DFD# i MFD# oraz
proj.dewelop. (typ 1122-302) oraz cena ziemi (P.0$) projektow inwestycyjnych w 6M
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Uwaga do wykresu 4.4: */ROE modyfikowane = wynik finansowy netto / (przychody ze sprzedazy - wynik netto ze
sprzedazy); ROE 6M — szac.ROE modyfikowane z projektu deweloperskiego wg NBP ($r. w 6M).

Zrédto: NBP, Sekocenbud Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, Sprawozdan
finansowych, GUS (F01)

Omawiane badanie pokazuje, ze stopy zwrotu z projektow deweloperskich w 2022 r. spadly
wzgledem poprzednich dwdch lat (por. wykres 4.33). Na wykresie przedstawiono tez rzeczywiste
stopy zwrotu firm deweloperskich budujacych mieszkania, przy czym zostaly one skomponowane
tak, by byty zbiezne ze statystyka stosowang przy analizie projektéw. Rzeczywiste stopy zwrotu
w catej grupie analizowanych firm sa nizsze od , projektowych” (zyskownos¢ danego projektu nie
jest rownoznaczna zyskownosci calej firmy oraz kalkulacja nie uwzglednia kosztéw m.in.
ogolnego zarzadu oraz ogolnych kosztéw finansowych dewelopera), a dla firm notowanych na
GPW to wielkosci zblizone.

W 2022 r. rosty koszty budowy przecigtnego budynku mieszkalnego (por. wykres 4.31). Istotnie
wzrosty dynamiki kosztow jego budowy, w tym zwlaszcza robocizny, kosztow materialéw
budowlanych i najmu sprzetu budowlanego. Silne wzrosty wykazywata takze dynamika zmian
cen ziemi, co jest charakterystyczne dla czynnika produkdji, ktérego cena w warunkach wzrostu

popytu jest ksztaltowana przez koszty kraficowe, a nie przecietne (por. wykres 4.32).

Zestawienie struktury ceny netto mkw. mieszkan na wybranych rynkach pierwotnych pokazuje
relatywnie stabilny udziat zysku deweloperskiego?, co zwiazane jest z typowaq dla tego rynku
ograniczona konkurencja i réznicowaniem cen przez sprzedawcow?. Udzial tego zysku jest
zroznicowany dla poszczegolnych rynkow oraz w poszczegolnych latach. W IV kw. 2022 r., ze
wzgledu na wzrost kosztéw produkcji mieszkan, szacowany zysk deweloperski w najwiekszych
miastach nieco spadl wzgledem szacowanego w IV kw.2021r. i wahal si¢ miedzy miastami
w przedziale 14-28%.

% Por. ,Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2015 r.”
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Wykres 4.7 Gdansk, szacunek struktury ceny netto =~ Wykres 4.8 Krakow, szacunek struktury ceny netto
TRP mkw. pow. uz. mieszk. (ob.1122-302#) TRP mkw. pow. uz. mieszk. (ob.1122-302)
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Zrédto: NBP Zrédto: NBP
Wykres 4.9 £6dz, szacunek struktury ceny netto Wykres 4.10 Poznan, szacunek struktury ceny netto
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netto TRP mkw. pow.uz.mieszk. (ob.1122-302) netto TRP mkw. pow.uz.mieszk. (ob.1122-302)
100% 14000 100% 12 000
I
0% 80% 10000
70% 10 000 8000
60% so00 6%
50% 6000
40% 6000 40%
4000

30%

20% 2 000 20% 2000
o= [IHAHIH |||||||||||||| IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII i
0% 0% 0

5 838383 2 ¢ ¢ 2T e e S 8 2 5 838 ¢ L
S S S 9 2 @ © 2 2 S o o S o o == = g 225222883488
N & & & &8 d 8 d & & &« N N N i< o O O o (= D D o o (=] o o [= o o [=
_ ., == - = e - - = = = = = - N N N N N N N N N N N N N N N N N
mmmm Ziemia + zagosp.terenu mmm Projekt - - - -~ -~ -"-—"-"=-=-=-=-=- - - -~
Koszty budowy e Koszt kredytu I Ziemia + zagosp.terenu mmmm Projekt Koszty budowy
— éoszly zarz.inw. mm— Zysk brut.ze sprzed. mmm Koszt kredytu mmm Koszty zarz.inw. mm Zysk brut.ze sprzed.
e Cena netto T RP ——Cena netto T RP
s , 5 7
Zrodto: NBP Zrodto: NBP

Na sytuacje firm deweloperskich negatywnie wplywato niedopasowanie struktury kosztowej
oferowanych mieszkan do struktury popytu. Na rynku nadal dominowal popyt na niewielkie
metrazowo mieszkania, gdyz sa one bardziej ptynne jako inwestycja i dostepne dla klientow
konsumpcyjnych z uwagi na niska catkowita cene. Lokale te przeznaczone sa czesto do
zamieszkania dla matych gospodarstw domowych, na inwestycje (na wynajem), jak tez mieszkania
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dla osdb starszych. Dlatego mieszkania o powierzchni do 50 mkw. dominowaty w transakcjach na
rynku pierwotnym, a ich oferta byla bardziej dopasowana do popytu niz mieszkan powyzej 50
mkw. (por. wykresy 4.13-4.14). Na rynku wtérnym utrzymywato si¢ wigksze niedopasowanie
oferty mieszkart do popytu wzgledem powierzchni uzytkowej (por. wykresy 4.15-4.16), stad

nizsze ceny w mniej dostosowanych do klienta segmentach, zwlaszcza na rynku wtérnym.

Wykres 4.13 Miernik dopasowania oferowanych Wykres 4.14 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni < 50 mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni >50
mkw., RP w wybranych miastach Polski mkw., RP w wybranych miastach Polski
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*Uwaga: wykres 4.40 przedstawia procentowe, krétkookresowe niedopasowanie podazy (oferty deweloperskie
mieszkan) i szacunkowego popytu (transakcje) wzgledem wielko$ci mieszkania na RP, wedtug danych z bazy BaRN.
Niedopasowanie liczone jest jako relacja udziatu liczby mieszkan o powierzchni uzytkowej do 50 mkw., bedacych
w ofercie, do udziatu liczby transakgcji, ktorych przedmiotem sa mieszkania o powierzchni do 50 mkw. ($rednia
z 4 ostatnich kwartatéw). Wynik dodatni (powyzej linii 0%) swiadczy o nadmiarze mieszkan o danej wielkosci,
ujemny natomiast o niedoborze. Wykres 4.41 jest analogiczny dla RP dla mieszkan o powierzchni powyzej 50 mkw.,
wykresy 4.42-4.43 s analogiczne, tylko dla RW.

Zrédto: NBP Zrédto: NBP
Wykres 4.15 Miernik dopasowania oferowanych Wykres 4.16 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni < 50 mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni >50
mkw., RW w wybranych miastach Polski mkw., RW w wybranych miastach Polski
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Stopniowo spadajacy poziom sprzedazy mieszkan w 2022 r. przy niewystarczajacej liczbie nowych
wprowadzen na rynek sprawil, ze szacowany czas wyprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym
ulegt wydluzeniu z 2,7 w I kw. do 5,6 kw. na konicu 2022 r. (por. wykres 4.44). Czas sprzedazy
mieszkant na rynku wtornym, uwzgledniajacy wylacznie transakcje zakonczone sprzedaza,

nieporownywalny z danymi z rynku pierwotnego, na koniec 2022 r. nieznacznie zmalat
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w Warszawie i 10. miastach, a w 6. miastach pozostat bez zmian oscylujac wokdt 4 miesiecy (por.
wykres 4.45).

Wykres 4.17 Czas wyprzedazy mieszkan bedacych Wykres 4.18 Czas sprzedazy mieszkan na RW
w ofercie na RP w wybranych miastach (liczba w wybranych miastach (liczba kwartatow)
kwartalow)
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Uwaga: czas sprzedazy to relacja liczby mieszkann Uwaga: rzeczywisty czas sprzedazy mieszkan
bedacych w ofercie na koniec biezacego kwartatu do usredniony 2z czterech ostatnich kwartalow; dane
liczby sprzedanych mieszkann w ostatnich czterech nieporéwnywalne z wykresem 4.17. Czas sprzedazy
kwartatach. mieszkan na wtérnych rynkach nieruchomosci

Frédio: JLL uwzglednia tylko “transakcje .zak?ﬁczone. sp'rzedan.
Dane te sa zanizone, gdyz nie zawieraja ofert
wprowadzonych i jeszcze nie sprzedanych.

Zrédto: NBP

Na podaz mieszkan skladaja si¢ mieszkania wystawione na sprzedaz i wynajem, pochodzace
zarOwno z istniejacego zasobu (rynek wtodrny), jak tez nowo budowane (rynek pierwotny),
skorygowane o ubytki oraz zmiany przeznaczenia obiektow*. W warunkach wzrostu popytu
mieszkaniowego oraz relatywnie rzadkiej zamiany mieszkan, podstawowym czynnikiem
decydujacym o rownowadze na tym rynku staje si¢ budownictwo mieszkaniowe, a wiec rynek

pierwotny.

Struktura podazy budownictwa mieszkaniowego w Polsce jest stabilna od kornca lat 90. XX w.
W najwiekszych miastach dominuje budownictwo deweloperskie (na sprzedaz i wynajem), a jego
udziat kolejny rok zwigkszyt sie¢ w 2022 r. Inwestycje spodldzielni mieszkaniowych
w analizowanych miastach majq marginalne znaczenie. W srednich i mniejszych miastach oraz na
obszarach wiejskich dominuje budownictwo jednorodzinne (indywidualne), wykonywane
cze$ciowo systemem gospodarczym (por. wykresy 4.46 i 4.47). Szacunki NBP wskazuja, ze pod
koniec 2022 r. okoto 20% transakcji zakupu mieszkant deweloperskich finansowane byto
kredytem?®. Budownictwo jednorodzinne jest realizowane w duzym stopniu ze sSrodkow wtasnych,

a kredyt ma jedynie charakter uzupetniajacy.

*W Polsce dostepne sa oficjalne dane dotyczace rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego. Nie sq natomiast dostepne
dla Polski informacje o rynku kontraktéw deweloperskich na budowe mieszkan oraz sprzedazy mieszkan na rynku
wtérnym.

5 Szczegoty w tabeli 3 w ,,Informacji o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych w Polsce w I kw. 2023 r.”.
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Wykres 4.19 Struktura form budownictwa
mieszkaniowego w Polsce (tys. mieszkan)
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Przy analizie ryzyka wystapienia gwaltownego szoku na rynku mieszkaniowym szczegdlne
znaczenie ma elastycznos¢ podazy nowych mieszkan wzgledem popytu. Informuje ona, jak
szybko sektor deweloperski moze dostosowac sie¢ do zwiekszonego popytu, a rynek uniknaé
ryzyka nadmiernego wzrostu cen. Miernikiem napie¢ moze by¢ poréwnanie liczby pozwolen na
budowe i mieszkan w trakcie realizacji z wielkoscig sprzedazy mieszkan. Wykresy 4.49 pokazuje,
ze w 2022 r. poczatkowo drastycznie spadla sprzedaz mieszkan, ktdrej stopniowa odbudowe
obserwowano od konca analizowanego okresu. Sprzedaz malala w efekcie rosnacych cen
mieszkan, kosztow finansowania ich nabycia oraz ograniczen w dostepnosci kredytu
mieszkaniowego. Oferta mieszkann ,gotowych” na rynku (f. wybudowanych) wzrosta
w II polowie 2022 r. Natomiast zmalata liczba mieszkan, ktérych budowa jest w toku w relacji do

sprzedazy, co oznacza stabsze dostosowanie podazy.
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Wykres 4.20 Struktura form budownictwa
mieszkaniowego w Polsce (tys. mieszkan)
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Uwaga do wykreséw: Projekty w toku to pozwolenia na budowe mieszkan minus mieszkania oddane; budowa mieszkan w toku
to mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto minus mieszkania oddane; obydwa wskazniki sa sumowane w 4 kwartatach.
W wykresie 4.49 zostaty podzielone przez sprzedaz w danym okresie.

Zrédto: NBP na podstawie GUS

Zrédto: NBP na podstawie GUS, JLL
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Rynek deweloperski i budowlany oraz jego perspektywy wedlug badan
ankietowych NBPs

Dodatkowym narzedziem monitorowania sytuacji na rynku nieruchomosci sa badania ankietowe.

W okresie listopad-grudzien 2022 r. przeprowadzono dwa badania ankietowe:

(i) ankiete badania poziomu podazy z elementami popytu na rynku pierwotnym mieszkan
w budownictwie wielorodzinnym skierowano do deweloperéw, ktéra wypetnito 211 podmiotéw
inwestujacych w projekty budownictwa wielorodzinnego w kraju, oraz (ii) ankiete badania
sytuacji ekonomicznej i zdolnosci produkcyjnych firm budowlanych zajmujacych sie gltéwnie
budownictwem kubaturowym, ktorg wypeknilty 204 podmioty.

Ponad 90% ankietowanych deweloperéw iokoto 80% przedsiebiorstw budowlanych wzieto
rowniez udziat w poprzednich edycjach badan (w grudniu 2021 r., w listopadzie i lutym 2020 r.
oraz w lutym 2019 r.), co zapewnito wysoka porownywalno$¢ wynikéw i wnioskow z poprzednich
badan. Analize danych z badan ankietowych uzupetiono wywiadami przeprowadzonymi w
styczniu i lutym 2023 r. wérdd mniejszych i wiekszych deweloperéw realizujacych projekty
mieszkaniowe na terenie kraju oraz z generalnymi wykonawcami i podwykonawcami ustug w
zakresie budownictwa mieszkaniowego. Biorac pod uwage znaczace zalamanie popytu na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w 2022 r. w otoczeniu wysokiego poziomu produkcji w toku i
przyspieszenia wzrostu kosztow budowy wskazano istotne czynniki ryzyka oraz stopien ich
zmian zaréwno po stronie popytu, jak i podazy. Zaktualizowano ocene sytuacji ekonomiczno-
finansowej przedsiebiorstw dziatajacych w sektorze, w tym deweloperéw ipodmiotow
$wiadczacych ustugi w budownictwie kubaturowym zwracajac szczeg6lng uwage na narastajace
zroznicowanie si¢ kondycji poszczegolnych grup. Zbadano poziom zmiany cen mieszkan,
nadpodazy lokali i skale wyhamowania nowych inwestycji oraz poziom produkcji w toku.
Uaktualniono informacje i wnioski do poprzednich badann pod wzgledem zagrozen dla calej
gospodarki z punktu widzenia probleméw napotykanych do stycznia 2023 r. po stronie
przedsiebiorstw deweloperskich. Zaktualizowano informacje o strukturze nabywcéw mieszkan,
skali i motywagji zakupu mieszkan na rynku pierwotnym oraz o zrédtach finansowania zaréwno

realizowanych inwestydji, jak i nabytych lokali.

Po dwdch latach historycznie wysokich wynikéw sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym rok
2022 odznaczy? si¢ istotnym spadkiem kontraktacji oraz zakonczy? si¢ znaczaca nadpodaza ofert,
w tym wysokim udzialem niesprzedanej produkci w toku i ostroznym podejSciem w
rozpoczynaniu nowych inwestycji lub kolejnych etapdéw realizowanych projektéw. Na koniec 2022
r. na nadpodaz lokali na rynku pierwotnym wskazalo 76% ankietowanych, w tym 48%
respondentéw na znaczna przewage podazy nad popytem. Sytuacja ekonomiczna zdecydowanej
wiekszosci deweloperow mieszkaniowych na koniec 2022 r. utrzymata sie¢ na dobrym i stabilnym
poziomie, gtownie w grupie jednostek o duzym potencjale produkcyjnym z widoczna tendencja
ostabienia si¢ kondycji bardzo licznych mniejszych podmiotow.

¢ Szersza informacja dotyczaca wynikéw badan ankietowych NBP znajduje sie w publikowanej co kwartat Informacji
o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce dostepnych na stronie
https://nbp.pl w zaktadkach: Publikacje / Cykliczne materiaty analityczne NBP / Rynek nieruchomosci / Informacja
kwartalna (rynek nieruchomosci).
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Liczba mieszkan sprzedanych przez respondentow badania w 2022 r. byta o 43% nizsza od
kontraktacji w2021 r. W IV kw. 2022 r. ankietowani deweloperzy informowali o niewielkim
wyhamowaniu spadku kontraktacji mieszkan. W ich opinii poziom kontraktacji powoli
stabilizowat sie na znaczaco nizszym poziomie niz rejestrowano w ostatnich latach. Na poprawe
popytu w ostatnich miesigcach 2022 r. wskazala réwniez grupa kilkunastu deweloperéw
notowanych na rynku Catalyst (w IV kw. 2022 r. sprzedata 3403 lokale, co stanowito wzrost 0 25,8%
kw./kw. ispadek o 34,9% r/r.). Wyzszy o 2% poziom plandw sprzedazowych ankietowanych
deweloperéw na 2023 r. i o 18% na 2024 r. w odniesieniu do liczby mieszkan rzeczywiscie
sprzedanych w 2022 r. potwierdzal oczekiwanie stabilizacji sprzedazy na dotychczasowym
poziomie w 2023 r. i niewielkg poprawe w 2024 r.

Znaczaco nizsza sprzedaz r/r w 2022 r. byta efektem gléwnie zaostrzonych warunkéw udzielania
kredytow mieszkaniowych, pogorszenia si¢ sytuacji finansowej gospodarstw domowych oraz
wysokiej bazy porownawczej w 2021 r. Ponadto deweloperzy do czynnikow spadku swojej
kontraktacji zaliczyli niepewna sytuacje geopolityczng i spoleczng. Narastata konkurencja wsrod
deweloperéw w pozyskiwaniu nabywcy w efekcie wiekszej mozliwosci negocjacyjnej kupujacego.
Spory odsetek kupujacych mieszkanie na rynku pierwotnym z udzialem kredytu hipotecznego
stanowily osoby uzyskujace srodki na wktad wtasny z odsprzedazy poprzedniego lokalu na rynku
wtérnym. Stad tez problemy ze sprzedaza mieszkan na rynku wtérnym, gtéwnie w celu poprawy
swoich warunkéw bytowych, przektadaty sie na niski poziom kontraktacji u deweloperéow. W IV
kw. 2022 r. wskazywano na zmniejszenie si¢ nabywcow lokujacych swoje srodki finansowe w
mieszkania z uwagi na wzrost obawy przed wydaniem znacznych oszczednosci. Do czynnikéw
wzmacniajacych sprzedaz na rynku pierwotnym zaliczono gléwnie inwestowanie srodkéw
finansowych w nieruchomosci mieszkaniowe oraz nabywanie mieszkan na wynajem lub w celu
poprawy sytuacji mieszkaniowej. Niewielki wplyw na poziom sprzedazy w 2022 r. miata skala
nabywania mieszkan przez zagraniczne osoby fizyczne oraz poziom zakupdéw przez fundusze

inwestycyjne.

Zmienita si¢ struktura deweloperéw z uwagi na liczbe mieszkan zakontraktowanych w ciggu roku.
Wzrosta iznaczaco przewazyla grupa malych deweloperow, tj. z roczna sprzedaza ponizej
100 mieszkan (83% respondentow w 2022 r. wobec 67% w 2021 r. i 73% w 2020 r.). Zmniejszyt sie
natomiast udzial srednich deweloperoéw, tj. z kontraktacja od 100 do 500 lokali (14% respondentéw
w 2022 r. wobec 28% w 2021 r.i21% w 2020 r.) oraz duzych, tj. ze sprzedaza powyzej 500 mieszkan
(3% ankietowanych w 2022 r. wobec 5% w 2021 r. 1 6% w 2020 r.).

Wedlug danych ankietowych sytuacja ekonomiczna zdecydowanej wiekszosci deweloperéw
mieszkaniowych na koniec 2022 r. byta dobra z widoczna tendencjq jej pogorszenia w przypadku
czesci ankietowanych (spadek o 14 p.p., do 69% respondentéw oceniajacych sytuacje jako dobra
na koniec 2022 r. wobec 83% na koniec 2021 r.). Zwigkszyt sie o 21 p.p. odsetek wskazujacy na
swoja staba sytuacje ekonomiczna (do 27% na koniec 2022 r. z 6% na koniec 2021 r.), a 4% znalazto
sie w zlej sytuacji, ale w przypadku 3% istnialy realne szanse na przetrwanie. Poglebito sie
zroznicowanie sytuacji finansowej deweloperéw. Lepsza sytuacja ekonomiczna odznaczyly sie
podmioty o wysokim potencjale produkcyjnym i sprzedazowym. Znaczaco zwigkszy? sie odsetek
oceniajacych kondycje przedsiebiorstwa jako stabg wsrod srednich i bardzo licznych matych

podmiotéw. Istotne pogorszenie i zrdéznicowanie sytuacji finansowej w grupie matych
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deweloperéw (zatrudniajacych od 9 do 49 os6b) potwierdzily réwniez dane finansowe
raportowane w sprawozdaniach finansowych FO1 do GUS. W prognozach na 2023 r. wigkszos¢
respondentéw (61%) nie przewidywata zmian swojej dotychczasowej sytuacji ekonomicznej, 25%
liczylo sie z jej ostabieniem, w tym réwniez potowa duzych firm, a 13% ogotu ankietowanych
widziata szanse na jej poprawe. Do gléwnych czynnikéw majacych wptyw na kondycje finansowa
az 98% podmiotéw zaliczyto problemy nabywcow mieszkan z otrzymaniem finansowania, co
wedtug 55% respondentéw stwarza duze ryzyko znacznego spadku dochodéw przedsiebiorstwa
oraz pogorszenie plynnosci i wskaznikow zadtuzenia. Wigkszos¢ widziala powazne ryzyko
wystapienia trudnosci firm budowlanych w zakresie pozyskania finansowania zewnetrznego,
utrzymania sie¢ znaczacego wzrostu kosztow realizacji projektéw oraz wysokie
prawdopodobienstwo rezygnacji deweloperéw zrozpoczynania nowych inwestycji, co moze
skutkowac brakiem cigglosci dziatania. Obawy mniejszego odsetka deweloperéw dotyczyly
trudnosci w pozyskaniu finansowania na nowe inwestycje (36%), a w niewielu przypadkach
niedokonczenia realizowanych projektow (9%). Ryzyka zakonczenia swojej dziatalnosci obawiato

sie 11% badanych, a 3% swojej upadtosci lub przejecia przez inny podmiot.

Na koniec 2022 r. wiekszos¢ deweloperéw (79%) nie miata probleméw z utrzymaniem ptynnosci
finansowej, ale byt to odpowiednio o0 12% i 0 2% mniejszy odsetek niz na koniec 2021 r. i 2020 r.
Na sporadyczne problemy w utrzymaniu ptynnosci finansowej czesciej wskazaly mate podmioty
(20%) niz wigksze (3%). W 2023 r. dominujaca grupa oczekiwala utrzymania si¢ sytuacji zaréwno
w zakresie plynnosci finansowej (62%), jakiregulowania zobowigzan z tytulu kredytow
bankowych (44%) i zobowiazan pozabankowych (65%), a okoto 20% oczekiwato poglebienia sie

trudnosci we wskazanych zakresach.

Utrzymat si¢ trend spadkowy udzialu zadtuzenia z tytulu kredytow bankowych. Na koniec 2022
r. kredytu bankowego nie posiadato wiecej ankietowanych deweloperéw (33%) niz na koniec
trzech poprzednich lat, a wigkszos$¢ (63%) nie ubiegala sie¢ w 2022 r. o érodki bankowe. Banki
z réznych przyczyn odmowily przyznania kredytu 12% deweloperéw, w tym gltéwna przyczyna
bylo znaczne ostabienie popytu na rynku mieszkaniowym i spadek przychodow, a w mniejszym
stopniu brak i pogorszenie zdolnosci kredytowej lub brak odpowiednich zabezpieczen. W wyniku
zaistniatej sytuacji odnotowano nizszy o 11 p.p. udziat deweloperow, ktérym przyznano srodki
bankowe (25% w 2022 r. wobec 36% w 2021 r., 34% w 2020 r. i 43% w 2019 r.). W 2023 r. o kredyt
deweloperski na realizacje projektéw zamierzaty wystapic¢ gléwnie duze firmy (83%), a nastepnie
$rednie (56%) i mate (45%), co potwierdza wigeksze problemy finansowe mniejszych jednostek, ich
stabsza kondycje ekonomiczna i wigkszg ostrozno$¢ w rozpoczynaniu nowych projektow. Wysoki
odsetek (36% srednich i matych respondentéw) wyrazil obawe nieuzyskania finansowania swoich
nowych inwestycji w 2023 r. Wigksze firmy deweloperskie zwigkszyly kapitaly wtasne, co
Swiadczy o ich duzej niezaleznosci finansowej izapewnia bezpieczenstwo wierzycieli na

odzyskanie swoich srodkéw na wypadek niepowodzenia przedsigbiorstwa.

W badaniu ankietowym znacznie wigcej deweloperéw poinformowato o spadku rentownosci
sprzedazy w 2022 r. (62%) niz w 2021 r. (21%) oraz o uzyskaniu niesatysfakcjonujacej, ale dodatniej
marzy (58% w 2022 r. wobec 35% w 2021 r.), co w tej przewazajacej czesci podmiotow wskazuje na
wolniejsze tempo wzrostu cen mieszkan niz kosztoéw. Na znaczne ostabienie rentownosci
wskazato wiecej matych deweloperéw (35%) niz $rednich (27%) i duzych (17%). O pogorszeniu
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rentownosci sprzedazy informowat wiekszy odsetek realizujacych projekty w grupie 10. miast
(72%) niz w 6. miastach (55%). W efekcie blisko o potowe mniej podmiotéw uzyskato
satysfakcjonujaca rentownosc¢ (34% w 2022 r. wobec 63% w 2021 r.). Straty na sprzedazy poniosto
10% badanych, do ktoérych nalezaly male firmy o niewielkim potencjale produkcyjnym.
Rentownos¢ zblizona do wypracowanej w ubiegtym roku wypracowato 21% respondentow.
Na wzrost swojej marzy ze sprzedazy wskazalo 16% firm inwestujacych w dobrych lokalizacjach,
w tym gltéownie w Warszawie i Gdansku oraz pojedyncze podmioty w pozostalych duzych
miastach. Deweloperzy w grudniu 2022 r. nie widzieli dobrych perspektyw dla rynku
mieszkaniowego na kolejny rok, co blisko potowa podmiotow (48%) wyrazita oczekujac spadku
swojej rentownosci sprzedazy w 2023 r. Mozliwos$¢ utrzymania rentownosci na poziomie z 2022 r.
prognozowato 37% ankietowanych, a 15% oczekiwato jej poprawy. Utrzymywanie sie przez kilka
lat wysokiej koniunktury zaowocowato pojawieniem si¢ wielu nowych podmiotéw w branzy,

ktore nie wypracowaly jeszcze silnej pozycji na rynku.

Sytuacja deweloperow w 2022 r. zréznicowala si¢ réwniez z uwagi na zmiang preferencji
nabywcoéw. Wysoka inflacja oraz dobra koniunktura na rynku najmu mieszkan zachecity
potencjalnych nabywcéw do lokowania oszczednosci w mieszkania o podwyzszonym standardzie
w dobrych lokalizacjach. Kupujacy mieszkania za gotdéwke w trudnym otoczeniu ekonomicznym
preferowali deweloperéw o silnej pozycji rynkowej i finansowej. Znaczaco zmienita sie struktura
kupujacych osoéb fizycznych biorac pod uwage cel zakupu mieszkania. Na koniec 2022 r.
deweloperzy oszacowali osoby fizyczne nabywajace na potrzeby wlasne na poziomie 30%, a w
celach inwestycyjnych na poziomie 70%. W 2022 r. w projektach o przecietnej lokalizacji spadek
kupujacych os6b fizycznych na pierwsze swoje mieszkanie siegnat do 80%, a kupujacych kolejne
mieszkanie, tj. na poprawe warunkéw bytowych o 50%. Od kilku analizowanych lat, w tym w
2022 r. wérdéd nabywcow dominowaly krajowe osoby fizyczne, a ich poziom utrzymat si¢ na
zblizonym poziomie, tj. srednio 93%. Udzial pozostatych osob w 2022 r. byt niewielki i zmienit sie
nieznacznie (5% zagraniczne osoby fizyczne, okolo 1% fundusze inwestycyjne
i 1% przedsigbiorstwa iinne podmioty). W inwestycjach znajdujacych si¢ na obrzezach
najwiekszych rynkow niewielki odsetek deweloperow wskazal na wzrost sprzedazy mieszkan
osobom fizycznym z Ukrainy, ktére przybyty w celach zarobkowych przed 24 lutym 2022 r. W
2022 r. nie wigcej niz jedno mieszkanie nabyto 86% o0sob fizycznych, 13% kupujacych od 2 do 99
lokali i 1% zakupitl wiecej niz 100 mieszkan. Nabywanie jednorazowo powyzej 100 mieszkan w
2022 r. (zakupy pakietowe) dotyczyto gléwnie duzych firm deweloperskich. Wraz ze spadkiem
dostepnosci kredytow hipotecznych przy zakupie mieszkania na potrzeby wlasne istotnie
zmniejszyt si¢ udziat transakgji finansowanych srodkami bankowymi (spadek do 40% transakcji w
2022 r. wobec ponad 60% w latach poprzednich), zwiekszyt sie udzial mieszkan nabytych z
przewaga srodkow wiasnych (do 25% transakcji w 2022 r. wobec 20% w 2021 1. i 18% w 2020 r.)
oraz finansujacych zakup wylacznie wlasng gotdwka (do 35% w 2022 r. wobec 18% w 2021 r., 22%
w 2020 r. i 20% w 2019 r.). Wéréd mieszkan zakupionych na wynajem znacznie przewazaty
transakcje finansowane srodkami wiasnymi, a ich udziat wzrést do 68% w 2022 r. wobec 51% w
2021 r. Jednoczesnie w tej grupie nabywcow do 22% zmniejszyt sie udziat mieszkan zakupionych
z przewaga srodkow wiasnych i do 10% finansowanych kredytem bankowym. Nabywcy w celach
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inwestycyjnych w 81% finansowali zakup wytacznie srodkami wtasnymi, w 13% z przewaga
srodkéw wiasnych i w 7% kredytem bankowym wobec odpowiednio 59%, 23% i 17% w 2021 r.

W 2022 r. dwucyfrowe wzrosty cen r/r wynikaty m.in. ze zmiany struktury mieszkan sprzedanych
(wyzszego udzialu transakcji w lepszych lokalizacjach niz na obrzezach miast). Wedlug
przewazajacego odsetka ankietowanych (88% respondentdéw) ceny netto mieszkan na rynku
pierwotnym wzrosty $rednio o 13% w 2022 r. wobec 2021 r., a wedtug jedynie 6% ankietowanych
utrzymatly sie na zbliZzonym poziomie i w opinii réwniez 6% zostaly obniZone $rednio o 7%. W IV
kw. 2022 r. wobec III kw. 2022 r. blisko potowa deweloperéw (48%) wskazala na brak zmian cen
na rynku pierwotnym, 34% respondentow na niewielki ich wzrost (0 7%) i 18% podmiotéw
obnizylo ceny o 4%, co potwierdza nominalne i realne wyhamowanie wzrostu cen mieszkan.
Zdaniem deweloperow w II potowie 2022 r. byly mozliwe negocjacje, ktore dotyczyly gtoéwnie
duzych mieszkan i ostatnich lub mniej atrakcyjnych lokali w budynkach na koricowym etapie
budowy (np. gratis miejsce postojowe lub komorka lokatorska, elastyczny poziom splaty,
wykoniczenie jednego z pomieszczen)). Wiekszos¢ deweloperéw (63%) przewidywata nizszy
wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym w 2023 r. (Srednio o 10%) niz w 2022 r. (sSrednio o 13%).
Reakgja rynku moze by¢ uzalezniona od rodzaju i lokalizacji projektu oraz od indywidualnej
sytuacji finansowej inwestora. W opinii deweloperéw, w ostatnich miesigcach 2022 r. oraz w
styczniu 2023 r. zamrozenie cen mieszkan wynikalo z niskiego popytu, a niewielki ich wzrost z
duzej presji rosnacych kosztéw budowy, w tym cen materialdéw budowlanych, cen ustug
wykonawcOw oraz z coraz bardziej widocznego procesu ograniczania podazy mieszkan. Niewielki
odsetek ankietowanych deweloperow (10%) przewidywal w 2022 r. w umowach zawartych z
nabywcami mieszkan indeksacje kolejnych platnosci sprzedanych mieszkan lub korekte ceny
mieszkania w formie jednej ptatnosci, np. o wskaznik inflacji. Deweloperzy podnosili lub
utrzymali ceny mieszkan, aby jak najefektywniej wykorzysta¢ swoja oferte w celu maksymalizacji
rentownosci prowadzonych projektow. W 2022 r. wzrost cen transakcyjnych mieszkan na rynku
pierwotnym w 7. miastach, w tym w Warszawie byt nieco nizszy od tempa wzrostu kosztow
budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego 5-kondygnacyjnego (wzrost o 18%).

W 10. miastach ceny mieszkan wzrosty o kilka procent wyzej ponad koszty budowy.

Wedtug danych ankietowanych podaz mieszkan dostepnych w ofercie sprzedazy na koniec 2022
r. byta 0 32% wyzsza od stanu na koniec 2021 r. oraz poréwnywalna ze stanem na koniec IIT kw.
2022 r. Dominujaca wiekszos¢ mieszkan w ofercie nalezata do matych deweloperéw (do 81%
ankietowanych jednostek), a nastepnie do srednich (16% badanych) i duzych (3% badanych).
Wysoki poziom ofert, w tym na etapie produkcji w toku w okresie rosnacych kosztow budowy i
niskiej sprzedazy stanowi ryzyko utraty pltynnosci finansowej przez deweloperow. W ofercie
niewielki byt udziat lokali gotowych do zamieszkania (9% na koniec 2022 r. wobec 11% na koniec
2021 r.). Wysoki poziom liczby mieszkann oddanych do uzytkowania w 2022 r. (wzrost o 1,7%
wobec 2021 r.) wskazuje na realizacje prac w budownictwie bez wigkszych zaktocen. Lokale te w
znacznej wiekszosci zostaly sprzedane na etapie produkgji i nie miaty wiekszego wplywu na
ksztattowanie podazy mieszkan w 2022 r.

Dane ankietowe w zakresie rzeczywistej liczby mieszkant wprowadzonych na rynek sprzedazy
potwierdzaja ostrozna polityke deweloperéw w 2022 r. Rzeczywiste wprowadzenie byto mniejsze

0 9% od wczesniejszych plandw na 2022 r. oraz o 26% w faktycznych wprowadzen w 2021 r.
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Najwigksze wyhamowanie nowych wprowadzen do sprzedazy raportowaly mate podmioty (o
27%) i $rednie firmy (o 42%). W 2023 r. spadek podazy bedzie tendencja kontynuowana przez
deweloperéw dysponujacych mniejszym zapleczem kapitalowym. Deweloperzy o ugruntowanej
i stabilnej sytuacji finansowej zamierzali realizowac iwprowadza¢ projekty we wszystkich

segmentach dziatalnosci, ale z wieksza ostroznoscia i dyscypling finansowa.

W 2022 r. zmniejszyla sie znaczaco aktywnos¢ deweloperow w zakresie rozpoczynania nowych
inwestydji, co potwierdzaja dane ankietowe (spadek o 34% r/r) oraz dane GUS w zakresie liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (spadek o 29% 1/r). Produkcje zmniejszylo 50%
ankietowanych, a 61% przewidywato jej dalsze ograniczenie w 2023 r., w tym wigkszy odsetek z
grupy 10. miast (69%) i mniejszy z 6. miast (48%). Wyzsza faczna liczba mieszkan planowanych
do rozpoczecia w dwdch najblizszych latach w odniesieniu do realizacji w 2022 r. wskazuje na ich
znaczne mozliwosci produkcyjne. Dilugotrwale odkladanie w czasie rozpoczynania nowych
projektow lub kolejnych etapdéw inwestycji moze skutkowac brakiem zlecen dla czesci firm
budowlanych i ich eliminacjg z rynku, a w okresie poprawy koniunktury moze spowodowac brak

wykonawcow i wzrost cen ich ustug.

Wedtug szacunkéw GUS na koniec 2022 r. w budowie pozostato 833,0 tys. mieszkan, tj. o 4,4%
mniej r/r, co potwierdzito utrzymujacy si¢ wysoki poziom produkcji w toku w otoczeniu stabego
popytu nanowe mieszkania. Wysoki wskaznik produkcji mieszkann przy niskim poziomie

aktywnosci kupujacych moze skutkowac pogorszeniem kondydji finansowej deweloperdw.

Wedtug danych cyklicznie przekazywanych przez deweloperéw do NBP udzial mieszkan
znajdujacych sie w ofercie i bedacych jednoczesnie w produkgji na koniec I kw. 2023 r. osiagnat
jeden z najwyzszych poziomow w analizowanym okresie od 2018 r. W okresie dwoch lat znacznie
wzrost udzial niezakontraktowanej produkcji w toku (do 81% udziatu w III kw. 2022 r.) i na koniec
marca 2023 r. obnizyl si¢ do 74%, co bylo zblizone do poziomu na koniec 2021 r. (74%).
W przypadku dlugotrwale niskich przedptat niezakontraktowana, wysoka produkcja w toku
moze skutkowa¢ problemami ekonomicznymi deweloperéw i podmiotéw powigzanych w
realizacji projektow oraz brakiem srodkow na dokoniczenie inwestycji. Na koniec I kw. 2023 r. 46%
produkgji w toku znajdowalo si¢ na terenie 6. miast, 27% w Warszawie i27% w 10. miastach.
Jednoczesnie zmniejszyt si¢ do najnizszego poziomu od 2018 r. udziat mieszkan sprzedanych, ale
nadal bedacych w budowie (10% udziatu w I kw. 2023 r. wobec odpowiednio 12% i 22% w 2022 r.
i 2021 r.). We wszystkich analizowanych miastach mozna zauwazy¢, ze do III kw. 2022 r. liczba
transakcji znajdowala sie w tendencji spadkowej, natomiast liczba ofert byta w tendencji rosnacej.
Ostatni kwartat 2022 r. i I kw. 2023 r. charakteryzowal si¢ spadkiem mieszkann w ofercie.
Deweloperzy zweryfikowali swoje plany inwestycyjne i zrezygnowali lub opdznili rozpoczecie
czesci inwestycji. Dodatkowo w budynkach gotowych do zamieszkania wzrdst odsetek mieszkan
nie sprzedanych (79% udziatu na koniec marca 2023 r. wobec 77% na koniec 2022 r. i 60% na koniec
2021 r.) oraz spadt udziat lokali sprzedanych (21% udzialu na koniec marca 2023 r. wobec 23% na
koniec 2022 r. i 40% na koniec 2021 r.) co wskazuje na problemy z rotacja wytworzonego produktu
jakim jest mieszkanie. Wedlug respondentéw badania ankietowego, mieszkania, ktore byty
w trakcie realizacji na koniec 2022 r. w 68% powinny zostac zrealizowane w 2023 r., a 32% w 2024

r. i poznie;j.
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Biorac pod uwage staby popyt na rynku sprzedazy oraz dobra koniunkture na rynku najmu czes¢
deweloperéw rozpoczeta w 2022 r. lub rozwazata rozszerzenie zakresu swojej dziatalnosci w 2023
r. o wynajmowanie wilasnych mieszkan i zarzadzanie nimi (wskazania 33% deweloperéw),
wynajmowanie wlasnych mieszkan z mozliwoscia wykupu przez najmujacego (24%
respondentéw) oraz sprzedaz mieszkan inwestorowi, ale nadal wynajmowanie i zarzadzanie nimi
(20% ankietowanych). Znacznie czesciej o realizacji wymienionych wariantéw informowaly duze
firmy niz $rednie i mate podmioty oraz znaczny odsetek deweloperéw realizujacych swoje

projekty w Warszawie.

Ankietowani deweloperzy do narastajacych czynnikow ograniczajacych produkce, poza
najbardziej istotnym i widocznym powodem, jakim byt znaczny spadek sprzedazy i przychodow,
zaliczyli wyzszy nizZ w roku poprzednim wzrost kosztéw budowy (wzrost srednio o 23% kosztu
budowy jednego mkw. powierzchni uzytkowej mieszkan, w tym o 56% kosztow kredytu, o 20%
kosztow ogolnych i o 16% kosztow projektu). Kilkunastu procentom respondentéw rozpoczecie
nowych projektéw utrudnity dodatkowo problemy w uzyskaniu finansowania zewnetrznego i ich
staba kondycja ekonomiczna. Znacznie mniej podmiotéw niz w 2021 r. wskazato na trudnosci w
uzyskaniu decyzji administracyjnych, w nabyciu gruntow budowlanych oraz w znalezieniu
wykonawcodw projektow. Zblizony wzrost kosztow budowy oraz cen mieszkan skutkowat

utrzymaniem si¢ szacowanej struktury ceny metra kwadratowego mieszkania.

Spadek odsetka deweloperow, ktéry nabyl grunty, byl efektem gléwnie ostroznego podejscia
deweloperéw do inwestowania ze wzgledu na duza niepewnos¢ skali zatamania koniunktury na
rynku mieszkaniowych. Onabyciu gruntow w 2022 r. poinformowaly wszystkie duze
przedsiebiorstwa, 77% $rednich firm i 47% matych podmiotow, co oznacza, ze ponad potowa (53%)
najbardziej licznej grupy matych podmiotéw nie zakupita ziemi pod prowadzenie projektéw
mieszkaniowych. Zmniejszylo sie tempo wzrostu cen ziemi (w przecietnych lokalizacjach wzrost
0 17% w 2022 r. wobec 27% w 2021 r. i 13% w 2020 r., a w bardzo dobrych lokalizacjach o 30% w
2022 r. wobec 42% w 2021 r.). Zapas gruntéw posiadany przez poréwnywalng grupe
deweloperéw, co w trzech poprzednich latach (79% respondentow) oraz zblizony odsetek
mieszkan planowanych do wybudowania z uzyskanym pozwoleniem na budowe (49%) wskazuje
na utrzymujaca sie mozliwos¢ szybkiego zwiekszenia produkcji i ofert sprzedazy na rynku
pierwotnym. W zakresie przysztych mozliwosci produkcyjnych uwidocznilo si¢ znaczne
zroznicowanie. Firmy deweloperskie realizujace projekty dotkniete spadkiem kontraktacji i
positkujace sie w procesie produkcji w duzym stopniu zewnetrznymi zrodtami finansowania
borykaty sie¢ z rosnacymi kosztami, w tym z obstuga kredytu. Ich celem bylo utrzymanie ptynnosci
finansowej, a w zwiazku z tym skupianie si¢ na najwazniejszych kosztach i realizacji rozpoczetych
projektow. Czes¢, gtownie matych firm deweloperskich nie generowata nadwyzki finansowe;j,
ktéra pozwolitaby im na inwestowanie w kolejne grunty pod budownictwo mieszkaniowe,
co w efekcie umozliwia uzyskanie pozwolenia na budowe i stuzy zapewnieniu ciaglosci dziatania
podmiotu. Wedtug danych GUS zmniejszyla si¢ liczba pozwolen wydanych na budowe mieszkan
w kraju (0 12,8% mniej niz w 2021 r.), ktéra jest waznym wskaznikiem mozliwosci produkcyjnych
deweloperéw. Spadek procentowy wydanych pozwolen byt efektem historycznie wysokiej bazy
w 2021 r. (wzrost o ponad 23% w 2021 r. wobec 2020 r.) oraz ostabienia kondycji ekonomicznej

czesci deweloperdéw dziatajacych na rynku mieszkaniowym.
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W opinii deweloperow malejacy popyt na mieszkania moze weryfikowac poszczegdlne firmy
deweloperskie. Podmioty z wiekszym zapleczem finansowym powinny lepiej poradzic
z wymagajacym rynkiem, przestawiajac dzialalnos¢ na wolniejsze obroty i dostosowujac sie
do mozliwosci rynku. Biorac pod uwage dtugi, dwuletni okres produkdji i niesprzyjajace warunki
sprzedazowe, deweloperzy ponosza cigzar finansowania budéw i utrzymania administragji.
Problem niskich przychodéw przy narastaniu kosztéw zwigzanych z realizacja produkcji w toku
przektada sie na trudnosci powigzanych ze soba podmiotéw (firm wykonczeniowych, hurtowni i
producentéw materiatdw budowlanych). Spowolnienie w budownictwie mieszkaniowym
przyczynilo sie jednoczesnie do wyhamowania wzrostu cen materialéw budowlanych, cen ustug
swiadczonych przez wykonawcow i podwykonawcdéw. Mniejsze firmy deweloperskie, z wysokim
poziomem produkcji w toku i obciazeni kosztami kredytu oraz zobowiazan za realizowane ustugi
budowlane moga nie przetrwac trudow wynikajacych ze spadku przychodéw. Brak sprzedazy
na poczatkowych etapach inwestycji generuje koniecznos$¢ staran o finansowanie zewnetrzne.
Banki widzac ryzyko wynikajace ze spadku przychodéw deweloperéow wymagali wigekszego
wkltadu wlasnego i przedsprzedazy lub odmawiali finansowania. Podmioty silne ekonomicznie

zainteresowane s przejeciem gtownie przedsiebiorcow posiadajacych grunty i klarowna sytuacje

finansowa.
Wykres 423 Ocena swojej biezacej sytuacji Wykres 4.24 Struktura odpowiedzi na pytanie, czy
ekonomicznej przez deweloperow (w %) deweloperzy mieli problemy z utrzymaniem
listopad 2022 r. 0% 59% 27% 3% PIYHHOéCi ﬁnanSOWQj (W %)
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Wykres 4.25 Struktura odpowiedzi na pytanie, czy
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Wykres 4.27 Ocena rentownosci sprzedazy (wynik
netto) przez deweloperow w poszczegdlnych
latach (w %)
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Sytuacja ekonomiczna przedsiebiorstw budownictwa mieszkaniowego

Rok 2022 dla firm budownictwa kubaturowego podobnie jak dla przedsigbiorstw deweloperskich
byl okresem duzego zréznicowania zaréwno w odczytach wskaznikéw ekonomicznych, jak i
ocenach nastrojow. Nieoczekiwane, dynamiczne zmiany w otoczeniu przyniosty koniecznosc¢
odejscia od utartych przez kilka ostatnich lat wysokiej koniunktury schematow dziatania firm
budowlanych. Skutkiem zmian bylo wigksze zréznicowanie kondygji przedsiebiorstw w branzy.

Mimo wzrostu wolumenu przychodéw i wyniku finansowego netto przewazajacy odsetek firm
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budowlanych poinformowat o spadku marzy ze sprzedazy w 2022 r. wobec 2021 r. (87%
respondentow), a dla 60% firm jej poziom byl niesatysfakcjonujacy. Z jednej strony relatywnie
dobre, usrednione dane finansowe za okres od stycznia do wrzesnia 2022 r., a z drugiej wysoka
dynamika zmian w otoczeniu i rézne oceny biezacej sytuacji na koniec 2022 r. oraz oczekiwanej
w 2023 r. swiadcza o wysokiej niepewnosci i zréznicowaniu kondycji ekonomicznej podmiotow w

branzy.

W badaniu ankietowym przeprowadzonym w listopadzie-grudniu 2022 r. wiekszos¢ firm
budownictwa kubaturowego (59%) korzystnie ocenito swoja sytuacje ekonomiczna, ale byt to o 22
p-p- mniejszy odsetek niz na koniec 2021 r. Pogorszenia swojej sytuacji w 2023 r. spodziewato sie
35% ankietowanych, wskazujacjako przyczyne wzrost cen surowcdéw i materiatow (16% wskazan),
wzrost cen energii elektrycznej (12%), spadek rentownosci kontraktéw (10%), wzrost cen ustug
obcych i trudnosci w pozyskaniu podwykonawcow (10%). W I potowie 2022 r. usrednione dane ze
sprawozdan F-01 duzych firm wykazaty dobre wyniki finansowe wynikajace z premii inflacyjnej
powstatej w otoczeniu dynamicznego wzrostu cen sktadnikow kosztéw, ktéra zostata naliczona
przy okazji zakonczenia budowy rekordowo wysokiej liczby mieszkan. Analiza danych
finansowych wigkszych firm budownictwa kubaturowego za I-III kw. 2022 r. ujawnita znaczne
zroznicowanie sytuacji finansowej w tej grupie. Udziat firm ktérych kondycja byta staba lub bardzo
zta wyniost 23% i skupiat gtownie firmy o nizszych przychodach -14%.” Natomiast w badaniu
ankietowym negatywnych ocen biezacej kondycji byto tacznie 42%. Wedlug danych finansowych
poziom wyniku finansowego, ktory przelozyt si¢ na niski poziom rentownosci sprzedazy dotyczyt
45% podmiotéw o przychodach do 20 miIn zi. W badaniu ankietowym, tylko nieco wiecej mikro
i malych firm wyrazito optymizm w ocenach swojej kondycji. Odpowiedzi ankietowanych w
zakresie kluczowych aspektow prowadzenia dziatalnosci w 2022 r. nie wskazaly na pojawienie sie
istotnych problemow. W stosunku do wskazan na koniec 2021 r. w niewielkim stopniu zwiekszyt
sie odsetek, ktory mial problemy z utrzymaniem plynnosci finansowej (wzrost do 9%) i udziat firm
majacych trudnosci z regulowaniem zobowigzan pozabankowych (wzrost do 9%). Finasowanie
dziatalnosci 67% firm oparte bylo o kapital wlasny i kredyty kupieckie, a banki tylko 8% firm
odmowily udzielenia kredytu, co potwierdza dobra kondycje branzy. Niskie zaangaZzowanie
bankow w branze budowlang potwierdzaja dane finansowe — w duzych firmach udziat kredytéw
w pasywach podobnie jak rok wczesniej wynidst 9%. Pozytywny obraz branzy zaciemnia znaczny
wzrost kosztow zrealizowanych kontraktow, co zmusito 68% firm do podjecia proby uzyskania
doptat od zleceniodawcow. Potowa ankietowanych firm budowlanych ubiegajaca sig
o renegocjacje budzetu uzyskata dodatkowe srodki. Wedtug deklaracji 84% respondentéw badania
w 2023 r. spodziewato si¢ wzrostu problemow wynikajacych z niedoszacowania srodkéw w

kosztorysach w warunkach dynamicznego wzrostu koszow.

Dynamiczny spadek popytu na rynku pierwotnym szybko zweryfikowat plany deweloperéw, co
przetozylo sie na zmiany zapotrzebowania na ustugi firm budowlanych widoczne zaré6wno w
statystykach GUS dotyczacych budownictwa mieszkaniowego, jak i badan koniunktury. Wedtug

danych z badania ankietowego NBP 34% respondentéw spodziewalo si¢ trwatego spadku na

7 Oceny wskazujace na stabg lub zla sytuacje przyporzadkowano do firm, ktére wedtug sprawozdan F-01 za I-II
kw. 2022 r. poniosly strate.
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swoje ustugi w 2023 r. (zadna z duzych firm nie widziata takiej zmiany). W 2023 r. wigkszo$¢ firm
zamierzalta utrzymac¢ lub zwigkszy¢ zatrudnienie (79% wskazan). Respondenci niemal
jednoznacznie przewidywali w 2023 r. dalszy wzrost zaréwno cen wykonywanych ustug (o 17%),
jak igtownych sktadnikéw kosztéw, w tym cen ustug obcych (018%), cen materiatow
budowlanych (o 22%), wynagrodzen (o 13%) oraz energii elektrycznej (o 89%). Biorac pod uwage
przewidywany wzrost kosztéw oraz spadek popytu na ustugi, 39% ankietowanych spodziewato
sie klopotow w utrzymaniu ptynnosci finansowej, 35% probleméw w platnosciach zobowigzan
pozabankowych i 25% w regulowaniu zobowiazann bankowych. Wyniki przeprowadzonego
badania wskazuja na pogorszenie si¢ sytuacji firm budowlanych w2023 r., ale w bardzo
umiarkowanym stopniu. Negatywne konsekwencje zmian na rynku ustug budowlanych, w tym
spadek zapotrzebowania na ustugi w najwigekszym stopniu moga odczu¢ przedsigbiorstwa mikro

oraz mate.

Dziatania zmierzajace do ograniczenia rosnacych kosztéw, to z jednej strony przerzucenie ich na
ceny sprzedawanych ustug z wykorzystaniem premii inflacyjnej, a z drugiej strony, w warunkach
dynamicznego wzrostu cen materialéw, ponadprzecietne ich zakupy. Konsekwencja tych dziatan
byl wzrost aktywow obrotowych (naleznosci i zapaséw) generujacy wzrost zapotrzebowania na
kapital obrotowy, ktory firmy budowlane pokryly wzrostem gtéwnie zobowigzan i wydtuzeniem
czasu ich regulowania. Dane finansowe ze sprawozdan finansowych F-01 wigkszych firm
budowlanych wskazuja, Ze tak zbudowana dZzwignia przyniosta pozytywne efekty dla podmiotow
osiagajacych wysokie przychody. W przypadku matych firm stabsze wyniki finansowe oraz
pogorszenie si¢ wskaZznikow oceny swojej sytuacji potwierdzaja, ze jak dotad na mniejszych
przedsiebiorstwach skupily si¢ negatywne zmiany w branzy wynikajace ze wzrostu kosztow i

perspektyw zatamania koniunktury.

Wykres 4.33 Ocena biezacej sytuacji ekonomicznej Wykres 4.34 Srednie zmiany cen i wartosci
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Analiza sytuacji finansowej firm deweloperskich i budowlanych na podstawie
danych GUSs

Uzupeknieniem informagji zebranych w badaniach ankietowych o mozliwosciach produkcyjnych
podmiotéw na rynku mieszkaniowym jest analiza kondycji firm deweloperskich i budowlanych
realizujacych projekty kubaturowe oraz podmiotéw $cisle powigzanych w procesie produkgji

mieszkan w oparciu o dane prezentowane w sprawozdaniach finansowych.

Wedlug danych GUS w 2022 r. zarysowato si¢ wieksze zréznicowanie kondycji ekonomicznej
podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ w czesci kubaturowej nieruchomosci, w tym gtéwnie w
grupie matych firm deweloperskich oraz spadek nakladéw inwestycyjnych. Grupa podmiotéw
obejmujaca srednie i duze przedsiebiorstwa zajmujace sie¢ inwestowaniem i realizacjg projektow
oraz wykonawstwem robot budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

i niemieszkalnych, tj. obejmujaca zaréwno deweloperow, jak i wykonawcow budownictwa

8 Szersza informacja dotyczaca kondycji ekonomicznej deweloperéw, firm budownictwa kubaturowego oraz sytuagji
finansowej hurtowni i materiatéw budowlanych znajduje si¢ w publikowanej co kwartat Informacji o cenach mieszkan i
sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce dostepnych na stronie https://nbp.pl w zakladkach:
Publikacje / Cykliczne materiaty analityczne NBP / Rynek nieruchomo$ci / Informacja kwartalna (rynek nieruchomosci).
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kubaturowego (PKD 41.10 i 41.20)° rozpoczeta 2022 r. w dobrej kondycji ekonomicznej oraz w
otoczeniu niepewnosci, co do przysztych portfeli zaméwien. W 2022 r. wypracowata tacznie
najwyzsza od jedenastu lat warto$¢ przychoddw ze sprzedazy (67430 miIn z1), kosztow wiasnych
sprzedazy (60038 min zl) i wyniku finansowego netto (7392 min zi), przy jednoczesnym
wyhamowaniu ich dynamiki wzrostu r/r (w 2022 r. wzrost odpowiednio o 16,1%, 15,0% i 25,9%
wobec wyzszych wskaznikéow w 2021 r., tj. o 27,4%, 21,8% i 117,2%). Wskazane wskazniki
ekonomiczne potwierdzaja wyzsza r/r warto$¢ zrealizowanych robét w budownictwie
kubaturowym oraz koncentrowanie si¢ deweloperéw oraz firm budowlanych gtéwnie na realizacji
i dazeniu do sfinalizowania budowy wczesniej rozpoczetych projektéw. W 2022 r. w odniesieniu
do 2021 r. w niewielkim stopniu poprawit si¢ wskaznik rentownosci sprzedazy (do 11,0% w 2022
r. wobec 10,1% w 2021 r. i 5,9% w 2020 r.). Trend niewielkiej, ale systematycznej poprawy marzy
ze sprzedazy notowano od 2017 r. mimo rosnacych kosztow.

W 2022 r. ujeciach kwartalnych rentownosc¢ sprzedazy na projektach zakoniczonych utrzymata sie
na stosunkowo stabilnym i satysfakcjonujacym poziomie (odpowiednio 9,4%, 12,4%, 10,4%, 11,2%
w poszczegolnych kwartatach od I do IV kw. 2022 r.) pozostajac na zblizonym i nieco wyzszym
poziomie w I kw. 2023 r. (11,5%). Natomiast analiza zmiany udziatu rentownych podmiotéw r/r
wskazata na narastanie zroznicowania kondycji ekonomicznej podmiotow w grupie jednostek
zaklasyfikowanych do catego PKD 41. W 2022 r. mimo wzrostu sredniej wartosci wypracowanego
wyniku finansowego netto w catej grupie i niewielkiej poprawy rentownosci sprzedazy zmniejszyt
sie udzial podmiotow z dodatnim wynikiem finansowym netto (75% rentownych podmiotéow w
2022 r. wobec 79% w 2021 r.) oraz wzrdst odsetek podmiotéw wykazujacych strate netto (do 25%
w 2022 r. wobec 21% w 2021 r.).

Wykres 4.39 Wskazniki ekonomiczne Wykres 4.40 Udzial liczby przedsiebiorstw

przedsiebiorstw w poszczegdlnych latach - PKD 41 wykazujacych zysk/strate netto w ogolnej

(w %) liczbie  przedsiebiorstw (PKD 41) w
ro000 = 2 poszczegodlnych latach (w %)

50000
40000
30000
20000
10000

o

©
(=]

min zt

D
o

%

N
o

N
o

100
8
=
6 =
4
2
o
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmmm przychody ze sprzedazy — mmmm koszt wiasny sprzedazy m deweloperzy wykazujgcy strate netto
m deweloperzy wykazujacy zysk netto

2020
2022

S
S
K

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

rentownos$¢ sprzedazy
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Szczegodtowa analiza zapisow ksiggowych raportowanych w sprawozdaniach FO1* przekazanych

do GUS przez podmioty zajmujace sie realizacja projektéw budowlanych zwiazanych

° Do analizy wykorzystano dane GUS grupy podmiotéw zatrudniajacych powyzej 49 0sob, ktore zajmuja sie realizacja
budownictwa kubaturowego (facznie PKD 41.10 i 41.20) - dane dostepne do I kw. 2023 r. w okresach kwartalnych,
Biuletyn statystyczny nr 5/2023.

10 Wyliczenia oraz wnioski oparto gtéwnie na danych wynikajacych ze sprawozdan FO1 przekazanych do GUS w podziale
na dwie grupy podmiotdw: male jednostki - zatrudniajace od 9 do 49 osob (dane dostepne do II pétrocza 2022 r.
w okresach potrocznych) i wigksze jednostki zatrudniajace powyzej 49 osob (dane dostepne do I kw. 2023 r. w okresach
kwartalnych), ktére zajmuja sie realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD
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ze wznoszeniem budynkow, do ktorych zaliczani sa gtdéwnie deweloperzy (sekcja PKD 41.10) w
podziale na grupe podmiotow matych (zatrudniajacych od 9 do 49 oso6b) oraz grupe wiekszych
jednostek (srednich iduzych - zatrudniajacych powyzej 49 osob) ujawnita pogorszenie i
zroznicowanie sytuacji finansowej w grupie malych firm deweloperskich w 2022 r. oraz
utrzymanie sie lepszej i korzystniejszej sytuacji ekonomicznej wigkszych deweloperow, mimo
nieznacznego jej ostabita. Wigksze firmy deweloperskie, stanowigce 20% ogoétem badanych spotek
utrzymaly swoja dominujaca pozycje. Podmioty te w 2022 r. wygenerowaty 88% przychodéw
ogodtem wypracowanych w sekcji PKD 41.10, podobnie jak w 2021 r. (89%). Zanotowano dalszy
wzrost ich udziatu w tacznie wypracowanej wartosci wyniku finansowego netto do 93% w 2022 r.
wobec 92% w 2021 r. i 89% w 2020 r. Jedynie 7% wartosci zysku netto zostato osiagniete przez
przewazajaca grupe malych deweloperow (80% podmiotow z PKD 41.10), wsérod ktdérych
zmniejszyt si¢ udziat rentownych podmiotéw (62% w 2022 r. wobec 71% w 2021 r.). W 2022 r., w
obu grupach, poprawita sie wydajnosc¢ pracy przy utrzymaniu zblizonego poziomu zatrudnienia
oraz na wysokim poziomie utrzymatla si¢ produkcja w toku, pomimo zmniejszenia aktywnosci w
zakresie rozpoczynania nowych projektow. W I kw. 2023 r.,, wedlug danych finansowych
raportowanych przez wigkszych deweloperéw, grupe tych jednostek charakteryzowata dobra

kondycja ekonomiczna przy niewielkim ostabieniu wskaznikow rentownosci.

Wykres 4.41 Firmy deweloperskie zatrudniajace Wykres 4.42 Firmy deweloperskie zatrudniajace 9-
powyzej 49 osob* 49 oséb*
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Zrédto: NBP na podstawie GUS Zrédto: NBP na podstawie GUS

*/ Liczba rentownych firm oznacza liczbe przedsiebiorstw z dodatnim wynikiem finansowym netto.
Grupe kilkunastu deweloperéw notowanych na GPW w 2022 r. wobec 2021 r. cechowata
najkorzystniejsza kondycja ekonomiczna sposrod trzech analizowanych grup jednostek. Podmioty
te w 2022 r. w poréwnaniu z 2021 r. raportowaly wyzszy poziom uzyskanych przychodéw ogétem
(0 21%), poniesionych kosztow ogdtem (o 20%) oraz wypracowanej wartosci wyniku finansowego
netto (0 25%), co zapewnito niewielka poprawe rentownosci sprzedazy (19,9%), kapitatu (8,6%)
i aktywow (3,7%). Dotychczas kilkunastu najwigkszych deweloperéw w kraju skutecznie
przenosito wzrost kosztow na nabywcéw mieszkan. W tej grupie deweloperow, podobnie jak
na calym rynku mieszkaniowym w kraju, w trzech pierwszych kwartatach 2022 r. nastepowata
kontynuacja kroczacego regresu wynikow sprzedazy mieszkan. W ujeciu kw./kw. spadek
sprzedazy deweloperow notowanych na GPW wynidst 11%, 16% i 17% odpowiednio w I, II i IIT
kw. 2022 r. Poprawe wynikow kontraktacji zarejestrowano w IV kw. 2022 r. (wzrost 0 7% kw./kw.).
Niewielki jej wzrost kontynuowano wIkw. 2023 r. (o 11% kw./kw.). Ostatecznie sprzedaz

41.10). Do analizy wykorzystano zapisy ksiegowe w sprawozdaniach finansowych deweloperow notowanych
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych dostepne do IV kw. 2022 r. Analize zapiséw ksiegowych w sprawozdaniach
finansowych deweloperéw notowanych na GPW oparto na danych do IV kw. 2022 r.
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mieszkan zrealizowana w calym 2022 r. w odniesieniu do 2021 r. przez deweloperéw notowanych
na GPW byta nizsza o 36%.

Od IV kw. 2021 r. sektor deweloperski mierzyl si¢ z nowymi i niekorzystnymi czynnikami dla
sprzedazy mieszkan, jakimi byt wzrost stop procentowych, w wyniku ktérych zmniejszyta sie
zdolnos¢ kredytowa znacznej czesci osob planujacych zakup mieszkania oraz rekomendacja
Komisji Nadzoru Finansowego nakazujaca bankom liczenie zdolnosci kredytowej przy
oprocentowaniu powigkszonym o 5 p.p., co spowodowato gwaltowny spadek akgji kredytowej.
Znaczna dynamika spadku sprzedazy mieszkan w 2022 r. byta efektem zaostrzonych warunkéw
udzielania kredytéw mieszkaniowych, pogorszenia si¢ sytuacji gospodarstw domowych oraz
wysokiej bazy poréwnawczej w2021 r. Mimo stabnacych wynikéw sprzedazy hipotecznej
rejestrowano wzrost cen mieszkan ponizej poziomu inflacji oraz wysoki poziom produkcji w toku

i wyhamowanie wzrostu kosztow budowy mieszkan.

Wedtug danych finansowych raportowanych w sprawozdaniach F01 za 2022 r. zaréwno w grupie
wigkszych, jak i malych deweloperéw przyspieszyta dynamika wzrostu wartosci uzyskanych
przychodow ogotem i poniesionych kosztow ogdtem. Wysoki wzrost kosztéw, tj. na poziomie
zblizonym do wzrostu osiggnietych przychodéw, skutkowat w grupie wigkszych deweloperéw
obnizeniem dynamiki wzrostu wartosci wyniku finansowego netto (wzrost o 17% w 2022 r. wobec
97% w 2021 r.). Natomiast w grupie malych jednostek wartos¢ wypracowanego wyniku
finansowego spadta o 6% r/r wobec 37% wzrostu w 2021 r. Osiagnigcie stabszego r/r wyniku
finansowego netto w obu grupach skutkowato pogorszeniem si¢ wskaznika poziomu kosztéw
z dziatalnosci operacyjnej, ktory na znaczaco korzystniejszym poziomie uksztattowat si¢ w grupie
wiekszych deweloperow (0,84) niz matych podmiotow (0,91). Osiagnieta w 2022 r. wartos¢ wyniku
finansowego netto uksztaltowata si¢ wysoko w poréwnaniu z wynikami z lat poprzednich, co byto
efektem zakonczenia budowy i przekazania nabywcom mieszkan zakontraktowanych gtownie

ponad rok temu.

Dominujaca czes¢ wysokiego poziomu mieszkann w trakcie realizacji to mieszkania
zakontraktowane, ktére generowaty systematyczny naplyw przedptat klientéw i byly waznym
zrodlem finansowania inwestycji. Terminowy sptyw transz z tytulu przedptat zapewnit
bezpieczng realizacje projektoéw w 2022 r. W okresie niskiego i niestabilnego popytu na rynku
mieszkaniowym uwidocznila sie ostrozno$¢ deweloperéw przed przeszacowaniem kosztow
w stosunku do osiaganych przychodéw. Cze$¢ deweloperéw w obawie o utrate ptynnosci w
pierwszej kolejnosci realizowata projekty z wysokim odsetkiem kontraktacji mieszkan, co gtownie
dotyczylo inwestycji w dobrych lokalizacjach, gdzie popyt wspierany byl przez nabywcow
gotowkowych. Realizacje budynkow z niewielka kontraktacja spowalniano po osiggnieciu stanu

surowego zamknietego w celu ograniczenia ponoszonych wydatkow.

Deweloperzy dostosowywali podaz do stabnacego popytu rozpoczynajac mniejsza liczbe
projektow niz pierwotnie zakladano. Wedlug danych GUS liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem lacznie w calym kraju w 2022 r.
zmniejszyta si¢ 0 31% wobec 2021 r. Utrudnienia podazowe w rozpoczynaniu nowych inwestycji
widoczne juz w drugiej potowie 2021 r. uchronily czesciowo deweloperéw przed jeszcze wigkszym
poziomem rozpoczetych projektéw w trudnym sprzedazowo 2022 r. W grupie wigkszych
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deweloperdéw stan wartosci projektéw w toku notowany na koniec 2022 r. byt wyzszy o 13% wobec
stanu na koniec 2021 r. mimo kilkuprocentowego zmniejszenia produkcji w toku w okresie od II
do IV kw. 2022 r. Mate firmy deweloperskie raportowaty znaczaco wyzszy poziom projektow w
trakcie realizacji na koniec 2022 r. wobec stanu na koniec 2021 r. (wzrost o 91%), co moze
potwierdza¢ znaczne zréznicowanie sytuacji wsrod najmniejszych podmiotéw. Czes¢ matych
deweloperéw, ktora z powodzeniem zakonczyla realizowane projekty, rozpoczeta kolejne

inwestycje na gruntach atrakcyjnych z punktu widzenia nabywcy gotowkowego.

Na koniec 2022 r. wobec stanu na koniec 2021 r. na zblizonym, niskim poziomie utrzymata sie
przecietna wartos¢ mieszkan w budynkach gotowych, tj. oddanych do uzytkowania w grupie
wigkszych deweloperéw. W grupie matych podmiotow ich wartosc¢ wzrosta o 4% r/r, co wskazuje

na wieksze problemy wynikajace z wyhamowania sprzedazy na rynku mieszkaniowym.

Wyhamowanie dynamiki wzrostu cen parceli pod budownictwo mieszkaniowe przy utrzymujacej
si¢ inflacji sprzyjalo inwestowaniu nadwyzki srodkow finansowych w aktywa. Wzrost wartosci
,banku ziemi” o 34% r/r w grupie wigkszych jednostek potwierdza ich dobra sytuacje
ekonomiczna, ptynnos¢ finansowa oraz inwestowanie w grunty, ktére wraz z wysoka liczba
uzyskanych pozwolen zapewnia ciagtos¢ dziatania i umozliwia sprawne dostosowanie podazy
do biezacych potrzeb rynku. Spadek o 6% r/r sredniej wartosci ,banku ziemi” w grupie matych
firm deweloperskich wskazuje na brak dodatkowych srodkéw finansowych oraz ograniczanie
ponoszonych kosztow. Przy niskim popycie, stabszych finansowo deweloperéw nie byto sta¢ na
angazowanie kapitalu w uzupelnianie gruntow budowlanych lub na zwigkszanie zadluzenia
zewnetrznego w celu ich zakupu lub rozpoczecia kolejnego projektu. Brak ziemi moze oznaczac

brak pozwolen na budowe oraz mozliwosci sprawnego uzupelnienia oferty i ciaglosci dziatania.

W obu grupach deweloperéw w 2022 r. pogorszyly sie¢ wskazniki rentownosci r/r, przy czym
znacznie korzystniejszy ich poziom dotyczyt wiekszych firm (16,5% ROS, 4,0% ROE i 2,4% ROA)
niz matych jednostek (5,8% ROS, 5,1% ROE i 1,9% ROA).

Kapitat wlasny byt gtéwnym Zroédiem finansowania dziatalnosci wigkszych firm deweloperskich.
Utrzymujacy sie od potowy 2022 r. wzrost wartosci i udziatu kapitalu wtasnego w ich strukturze
pasywow (60% udziatu w IV kw. 2022 r. wobec 51% w IV kw. 2022 r.) byt efektem przeznaczenia
nadwyzki wypracowanego wyniku finansowego netto na kapital wlasny, w celu utrzymania
pltynnosci finansowej w okresie niskich poziomow kontraktacji. W tej grupie wzrost kapitatu
wlasnego i spadek udziatu zadluzenia zewnetrznego skutkowalo poprawa wskaznikow
zadluzenia oraz zabezpieczenia zobowiazan. W obszarze zewnetrznych zrdédet finansowania,
mimo zmniejszenia ich udzialu w strukturze pasywéw, notowano systematyczny, ale niewielki
wzrost Sredniej wartosci zadluzenia ztytutu kredytéw bankowych, co w ocenie bankéw
kredytujacych wskazywato na dobra sytuacje ekonomiczna i zdolnos¢ kredytowa wiekszych
deweloperéw. Udziat zadluzenia z tytutu kredytéw bankowych wzrést do 6,4% w strukturze
pasywow na koniec 2022 r. wobec 5,0% na koniec 2021 r. Zwiekszyla sie wartos¢ zaréwno
kredytéw dlugoterminowych, jakikrétkoterminowych. Zmniejszyto sie zadluzenie z tytulu
dtugoterminowych dluznych papieréw wartoSciowych. Warto$¢ obligacji deweloperow
notowanych na rynku Catalysty zarejestrowana na koniec IV kw. 2022 r. spadia o0 13% r/r przy
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jednoczesnym utrzymaniu liczby emitentow. Odnotowano utrzymujacy sie wzrost $redniego

oprocentowania kuponow obligacji deweloperskich (do 10,39% na koniec 2022 r.).

W grupie matych podmiotéw dominowaty zewnetrzne zrédta finansowania, a udziat kapitatu
wlasnego byt znaczaco mniejszy niz w przypadku wigkszych deweloperéw oraz zarejestrowano
spadek jego udziatu w strukturze pasywow do 37% na koniec 2022 r. wobec odpowiednio 41% i
47% na koniec 2021 r. i 2020 r. Mimo wzrostu zadluzenia zewnetrznego, na bezpiecznym
i korzystnym poziomie utrzymata si¢ na koniec 2022 r. plynnos¢ finansowa oraz zabezpieczenie
zobowiazan kapitalem wiasnym. W ujeciu rocznym zmniejszenie sie zadtuzenia z tytutu kredytéw
bankowych do ponad 19% na koniec 2022 r. wobec 23% udziatu na koniec 2021 r. moze wskazywac¢
na brak zdolnosci kredytowej czesci matych deweloperdéw. Istotnym i stabilnym zZrodlem
finansowania dziatalnosci w tej grupie podmiotéw byly przedptaty od nabywcow mieszkan, a ich
wzrost do 21% udziatu na koniec 2022 r. wobec 16% na koniec 2021 r. byl efektem wysokich
przedsprzedazy w 2021 r. i realizacji poszczegdlnych etapéw budowy zgodnie
z harmonogramami, co zapewnilo terminowy sptyw transz od nabywcow. Wzrost zobowigzan
wobec kontrahentéw do 19% na koniec 2022 r. wobec 17% na koniec 2021 r. moze wskazywac na
finansowanie si¢ z opdznien w regulowaniu swoich zobowigzan. W niewielkim stopniu poprawita
sie sprawnos¢ dziatania w II potroczu 2022 r. w odniesieniu do I pdtrocza (Sciaganie naleznosci

w okresie 31 dni, regulowanie zobowiazan srednio w okresie 75 dni).

Zmniejszyta si¢ wartos¢ nakladéw inwestycyjnych poniesionych w 2022 r. wobec 2021 r.
odpowiednio o 16% wsréd deweloperéw notowanych na GPW, o 21% w grupie wigkszych
przedsiebiorstw deweloperskich i 0 35% w grupie matych podmiotow.

Mniejszy zakres budoéw ustabilizowal koszty budowy (wyhamowat wzrost cen materialow
budowlanych oraz $wiadczonych ustug). Odnotowany wzrost o 24% r/r wartosci kosztow z
dziatalnosci operacyjnej wiekszych podmiotéw w poszczegolnych kwartatach od I kw. 2022 r.
do I'kw. 2023 r. potwierdza wysoki zakres zrealizowanych robot budowlanych w budownictwie
kubaturowym, w tym w duzym stopniu z udzialem ustug obcych. Koszty z tytutu ustug obcych
w strukturze kosztéw z dziatalnosci operacyjnej wzrosty odpowiednio 0 9 p.p., 4 p.p., 9 p.p- w III
i IV kw. 2022 r. oraz w I kw. 2023 r. (do 63% udziatu w I kw. 2023 r. wobec 55% udziatu w I kw.
2022 r.). Mniejsza zmiennoscia charakteryzowaty sie koszty wtasne, w tym niewielki spadek ich
udziatu zarejestrowano w II potowie 2022 r. i wIkw. 2023 r. w odniesieniu do poniesionych
w takich samych okresach r/r. W grupie matych podmiotéw znaczny wzrost $redniej wartosci
zuzycia materiatow ienergii przy spadku wartosci kosztow z tytulu ustug obcych oznacza

zwiekszenie realizacji robot budowlanych we wiasnym zakresie.

Kilkunastu deweloperéw notowanych na GPW wedlug danych finansowych dostepnych
do grudnia 2022 r. wyrdzniat najkorzystniejszy sposrod trzech analizowanych grup podmiotow
wskaznik kosztow dziatalnosci operacyjnej, dobra ptynnos¢ finansowa, krotki okres Sciggania
naleznosci oraz korzystne wskazniki zadluzenia i zabezpieczenia zobowigzan. Odnotowano
stosunkowo dtugi okres regulacji zobowigzan (192 dni), pomimo skrdcenia sie w IV kw. 2022 r.
przy jednoczesnym spadku udziatu zobowigzann wobec kontrahentow do 18% w strukturze
pasywow. Dominujacym i stabilnym Zrédtem finansowania pozostat kapitat wtasny (43% udziatu

w pasywach) oraz przedptaty od nabywcéw mieszkan (22% udziatu). W analizowanym okresie od
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2008 r. najwyzszy wolumen przychodow ogotem i kosztéw ogoétem oraz wyniku finansowego
netto wykazano w IV kw. 2022 r., co potwierdzito wysoki zakres zrealizowanej produkgcji
mieszkan. Dodatnie przeptywy operacyjne oraz ujemne z dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej
oznaczaly wygenerowanie zysku, ktdre przeznaczono nainwestycje oraz splate zobowiazan

finansowych.
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Analiza sytuacji finansowej firm budownictwa kubaturowego™

Rok 2022 r. byt dla wigkszosci przedsiebiorstw budownictwa kubaturowego okresem realizacji
znacznego zakresu prac budowlanych, gtéwnie w sektorze mieszkaniowym (144 mieszkan
oddanych do uzytkowania) oraz niepewnosci o ciaglo$¢ dziatania w zwiazku ze spadkiem
rozpoczetych budéw. Trudny do oszacowania byl poziom zmiany kosztow z dzialalnosci
operacyjnej w efekcie utrzymujacego sie¢ wzrostu cen materiatéw i energii oraz cen produkgji
budowlano-montazowej. W I kw. 2023 r. poprawily si¢ nastroje w budownictwie kubaturowym
m.in. w zwiazku z zapowiedzia uruchomienia programu wspierajacego zakup pierwszego

mieszkania oraz wyniki finansowe wigkszych firm budownictwa kubaturowego.

Wedtug danych GUS sprzedaz firm budownictwa kubaturowego w 2022 r. wyniosta 46 mld zt i
byta wyzsza 0 26,7% r./r. (0 12% w ujeciu realnym). Wzrosta r/r usredniona wielkos¢ przychodow
0 27,8% w grupie wigekszych firm (do 163,1 mlIn z}) oraz o 15,3% w grupie matych podmiotow (do
19,9 mln zl). Na korzystniejszym poziomie niz w 2021 r. uksztaltowata si¢ marza ze sprzedazy w
obu analizowanych grupach, cowynikalo z uwzglednienia w realizowanych kontraktach
bezpiecznego poziomu wzrostu cen. Wyzszy wzrost przychodéw ze sprzedazy niz kosztéw
z dziatalno$ci operacyjnej wskazuje w przypadku znacznego odsetka firm budowlanych na dobrze

skalkulowane budzety. W matych firmach uzyskana wysoka marza wigzata sie czesciowo z premia

1 Wyliczenia oraz wnioski oparto gtdéwnie na danych wynikajacych ze sprawozdan FO1 przekazanych do GUS w podziale
na dwie grupy podmiotéw: mate jednostki - zatrudniajace od 9 do 49 oséb (dane dostepne za 2022 r. odstepach
potrocznych) i wieksze jednostki — zatrudniajace powyzej 49 0s6b (dane dostepne za 2022 r. w odstepach kwartalnych
za I kw. 2023 r.), ktére wykonuja roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (PKD 41.20).
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inflacyjna osiagnieta z wykorzystania zgromadzanych w poprzednich okresach tanszych zapaséw
materialéw budowlanych.

W 2022 r. odnotowano zmiany w strukturze kosztéw z dziatalnosci operacyjnej oraz poziomu
wskaznika kosztow. Wzrost w I pdtroczu 2022 r. do 26% udzialu kosztéw zuzycia energii i
materialow , rekompensowany” byt nizsza dynamika wzrostow wynagrodzen i ustug obcych. W
IT potroczu 2022 r. udziat tych kosztéw zmniejszy? sie do 23% w efekcie wzrostu udzialu kosztéw
z tytutu ustug obcych do 62% (wzrost o 3 p.p. w pordwnaniu z poprzednimi okresami). Wérod
matych firm reakcja na rosnace koszty energii elektrycznej i materiatéow budowlanych byto
przerzucenie ich w II potowie 2022 r. na podwykonawcéw (udziat ustug obcych osiagnat
nienotowany dotychczas poziom 63% wobec sredniej z poprzednich okreséw 55%). Podjete
dziatania skutkowaly spadkiem udziatu kosztéw wlasnych z tytutu zuzycia materiatow i energii z

28% w I potroczu do 22% w II potroczu).

Zaistniale warunki pozwolily wigkszym firmom budownictwa kubaturowego na wypracowanie
8,0% rentownosci sprzedazy w 2022 r. wobec 6,3% w 2021 r., przy czym w Il kw. 2022 r. rentownos¢
osiagneta rekordowy poziom 11,8%. Jedne z wyzszych poziomdéw rentownosci sprzedazy
odnotowano réwniez w przypadku matych firm (11,9% w II pétroczu 2022 r. wobec 9,9% w 11

polroczu 2021 r.).

Negatywnym efektem prowadzenia dziatalnosci w warunkach dynamicznych zmian w otoczeniu
bylo poglebienie si¢ tendencji spadku udzialu wartosci dodanej w przychodach ze sprzedazy w I

polowie 2021 r., tj. w okresie pojawienia si¢ wyzszego tempa wzrostu cen.

W I kw. 2023 r. wzrost liczby rozpoczetych budéw w powigzaniu ze wzrostem cen produkgji
budowlano-montazowej pozwolily na wuzyskanie przez wieksze firmy budownictwa
kubaturowego wzrostu przychodow o 21% r/r. Reakcja producentow i hurtowni materialéw
budowlanych na negatywne sygnaly z rynku w II potowie 2022 r. (spadek popytu i wyhamowanie
wzrostu cen materialéw budowlanych) zmniejszyly dynamike wzrostu wartosci kosztow do 15%
r/r, generujac wyzszy niz w [ kw. 2022 r. wynik finansowy netto oraz rentownosc ze sprzedazy na

poziomie 9,6%.

W 2022 r. w grupie wigekszych firm budownictwa kubaturowego 87% podmiotéw wypracowato
zysk osiagajac srednig rentownosc¢ sprzedazy na poziomie 7,5%, a 13% jednostek poniosto strate.
W rozkladzie wskaznika (ROS) wyraznie dominuje przedzial od 0% do 5%, w ktérym znalazta sie
rentownosc¢ okolo potowy wiekszych firm (48%). W I kw. 2023 r. zysk wypracowato 75% wigkszych
firm uzyskujac rentowno$¢ sprzedazy na poziomie 10%, a 25% poniosto strate na Srednim
poziomie minus 27%. Rozklad wskaznika ROS w I kw. 2023 r. wskazuje, Ze najwiecej, tj. 36%
wigkszych firm osiagneto rentownos¢ sprzedazy w granicach od 0% do 5%. Biorac pod uwage
zanikajacy od paru lat aspekt sezonowosci w budownictwie kubaturowym wiazacy sie z
fagodniejszymi okresami zimowymi oraz zmniejszona liczbg inwestycji na rynku pierwotnym w I
kw. 2023 r., dane obrazujace rentownosc¢ sprzedazy w tym okresie moga stanowic¢ o pogorszeniu

sie kondyycji czesci jednostek.

W grupie wiekszych firm w 2022 r., a zwtaszcza w IIi Ill kw. wzrosty przychodow i cen przetozyty
si¢ na wysoka dynamike wzrostu aktywow obrotowych, w tym gtownie zapasow, produktow
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gotowych oraz naleznosci od kontrahentow. Udzial naleznosci wzrést do dotychczas
nienotowanego poziomu 36% w II kw. 2022 r. i 35% w III kw. 2022 r. wydtuzajac okres sciagania
naleznosci do 99 dni. Struktura aktywow poprawita sie w IV kw. 2022 r. i byla zblizona do
notowanej na koniec 2021 r., w tym wzrdst o 2 p.p. udziat produkcji w toku i zmniejszy? sie
naleznosci od odbiorcdw do poziomu 31%, co byto warto$cig znacznie nizsza od sredniej w latach
2021-2021. Poprawil si¢ takze okres Sciggania naleznosci. Skrécenie okresu rotacji zapasow
w stosunku do 2021 r. $wiadczy o poprawie ich wykorzystania. W warunkach wzrostu cen
poprawila si¢ réwniez produktywnos$¢ wykorzystania aktywow oraz wskazniki ptynnosci firm

budownictwa kubaturowego. Rentownos¢ aktywoéw (ROA) wyniosta 2,6% przy 1,9% w 2021 r.

Na koniec 2022 r. wzrost udziatu aktywow obrotowych z 72% do 76% r/r w aktywach ogdtem
matych firm budownictwa kubaturowego wynikat z wysokiego wzrostu wartosci produktéw
gotowych, zapaséw i produkcji w toku. Dynamika wzrostu tych skladnikow byla zblizona do
notowanej w poprzednich latach. Wyjatek stanowil znacznie wyzszy udziat zapasow na koniec
poszczegdlnych pdtroczy 2022 r., ktdry wynidst kolejno 27% i 26% i wiazat si¢ z przerwaniem cyklu
skracania rotacji zapaséw. Udziat stanu naleznosci w aktywach wyniost odpowiednio 15% i 16%
w 111l potroczu 2022 r. utrzymujac sie na poziomie wystepujacym w poprzednich latach, ale przy
znacznie krotszym okresie ich sciggania. W I kw. 2023 r. nie odnotowano istotnych zmian w

strukturze aktywow.

W warunkach rosnacych marz i zyskow, a w konsekwencji rowniez kapitatu wlasnego, w
wigkszych firmach udziat kapitalu obcego w finasowaniu dziatalnosci zmniejszyt si¢ do 52% na
koniec 2022 r. wobec 58% na koniec 2021 r. Udziat innych zobowigzan, w tym gltéwnie wobec
dostawcow zmniejszyt sie o 5 p.p. do42% przy skroceniu si¢ w okresu ich regulowania.
Rentowno$¢ kapitalu wiasnego w 2022 r. wyniosta 6,5% wobec 4,9% w 2021 r. W 2022 r.
odnotowano znaczng poprawe wskaznikow zadluzenia, co zapewnialo wiarygodnos¢

finansowang, w tym zdolnos¢ ich pokrycia.

Przyrost aktywéw w matych firmach w 2022 r. byl sfinansowany rosnacym udzialem kapitatu
obcego (wzrost do 43% na koniec 2022 r. wobec 41% na koniec 2021 r.) przy znacznym skroceniu
okresu regulacji zobowigzan. W strukturze pasywow zobowigzania wobec kontrahentow wzrosty
0 2 p.p. do 25% w I pdtroczu 2022 r. i 26% w II potroczu 2022 r., zadtuzenie z tytutu kredytow
bankowych wzrosto o 1 p.p. do 12% w koniec poszczegélnych pdtroczy 2022 r. Poprawila sie
rentownosc kapitatu wlasnego (ROE) w II potroczu 2022 1. (12,9%) wobec II potrocza 2021 r. (8,6%).
Wskazniki zadtuzenia matych firm wskazuja na wzrost zdolnosci do pokrywania zobowiazan, w

tym zadluzenia z tytutu kredytow bankowych.
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Rynek wtorny

Zadluzenie i gwarancje bankowe w sektorze budownictwa w Polsce

Analiza danych ze sprawozdan NB300 wedlug stanu na koniec I kw. 2023 r. ujawnia pewne
mechanizmy funkcjonujace w sektorze budownictwa w Polsce (sekcja F). Wedtug danych z lat
2015-20232 wartos¢ sprzedazy produkcji budowlano-montazowej dla przedsiebiorstw ze
wszystkich grup sektora budowlanego® jest dos¢ silnie skorelowana z wartosciami kredytowego
zaangazowania bankow’*. Rownie silne zalezno$ci zaobserwowano pomiedzy poziomami
udzielonych gwarancji bankowych, co szczegdlnie uwidocznito sie wérdd przedsigbiorstw z grupy
PKD 41.» Wyniki badan ujawniaja pewne zmiany w analizowanym okresie. Okazato sig, iz
pierwsza polowa 2022 r. byla okresem pewnego spowolnienia, co ujawnito sie¢ w spadkach
produkgi budowlano-montazowej a takze w poziomach zaangazowania bankéw wobec
przedsiebiorstw budowlanych. Drugie potrocze 2022 r. przyniosto juz jednak pewna stabilizacje
i poprawe sytuacji analizowanych przedsiebiorstw. Mozna wiec stwierdzi¢, iz polski sektor
budowlany 2023 r. rozpoczat w stabilnej kondycji z duzymi szansami na powrét na Sciezke
wzrostow produkgji budowlano-montazowej w kolejnych okresach.

Na podstawie danych GUS na koniec IV kw. 2022 r. odnotowano wzrost sprzedazy produkgji
budowlano-montazowej 0 17,0% w stosunku do IV kw. 2021 r. Osiagneta ona poziom 43,3 mld z}
dla catego budownictwa w Polsce. Najwiekszy wzrost sprzedazy produkcji w tym okresie
zarejestrowano posrod przedsiebiorstw z grupy PKD 42, ktéry wynidst 18,0% 1/r i osiagnatl poziom
19,8 mld zl. Sprzedaz produkcji budowlano-montazowej wzrosta takze odpowiednio w grupie
PKD 41 o 15,6% do poziomu 12,6 mld zt oraz w grupie PKD 43 o 16,8% do poziomu 10,8 mld z1.
To sprawito, iz poziomy sprzedazy produkcji budowlano-montazowej na koniec 2022 r. osiagnety
najwyzszy putap we wszystkich grupach od 2012 r. Warto w tym miejscu doda¢, iz w I kw. 2023 r.
produkgcja budowlano-montazowa wzrosta o kolejne 14,3% r/r do poziomu 14,3 mld zt dla calego
sektora budowlanego. Najsilniejszy udziat w tym wzroscie miaty przedsigbiorstwa realizujace
roboty budowlane zwigzane z budowa obiektow inzynierii ladowej i wodnej. Dla nich produkcja
budowlano-montazowa wzrosta w I kw. br. o 28,8% r/r do poziomu 9,5 mld zt. Z kolei dla
przedsiebiorstw z grupy 41 odnotowano w tym samym okresie wzrost o 3,6% 1/r, a dla grupy PKD
43 wzrost 0 13,3% r/r.

12 Analize danych pochodzacych z sprawozdan NB300 przeprowadzono za okres od I kw. 2015 r. do I kw. 2023 r.

3 Przyjeto podziat podmiotéw sektora budowlanego (sekcja F) wedtug grup PKD 41 (roboty budowlane zwigzanie ze
wznoszeniem budynkdéw), 42 (roboty zwiazane z budowa obiektow inzynierii ladowej i wodnej) oraz 43 (roboty
budowlane specjalistyczne).

4 Przyjeto nastepujace zakresy interpretacji wartosci wspotczynnika korelacji r Pearsona: 0-0,1 —korelacja nikta; 0,1-0,3
korelacja staba; 0,3-0,5 korelacja przecigtna; 0,5-0,7 korelacja wysoka; 0,7-0,9 korelacja bardzo wysoka oraz 0,9-1,0
korelacja prawie petna.

Na podstawie obliczen wlasnych wspoélczynnik korelacji R Pearsona w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2023 r. pomiedzy
poziomem sprzedazy produkcji budowlano-montazowej a wysokoscia kredytowego zaangazowania bankow wyniost
odpowiednio 0,763 dla grupy PKD 41; 0,561 dla grupy PKD 42 oraz 0,766 dla grupy PKD 43.

15 Wspotczynnik korelacji R Pearsona w okresie I kw. 2015 r. - I kw. 2023 r. pomiedzy poziomem sprzedazy produkcji
budowlano-montazowej a wysokoscia udzielonych gwarancji bankowych wyniést odpowiednio 0,778 dla grupy PKD
41; 0,503 dla grupy PKD 42 oraz 0,644 dla grupy PKD 43.

16 Do analizy wykorzystano dane kwartalne narastajaco na koniec poszczegélnych okresow.
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Zmiany poziomow sprzedazy produkcjii budowlano-montazowej r/r odniesiono takze do
wybranych wskaznikéw koniunktury w budownictwie.” W calym 2022 r. zaobserwowano
wyrazne spadki wskaznika klimatu ogotem dla sektora budowlanego. Na koniec tego roku jego
$rednioroczna wartos¢ wyniosta -19,7 pkt. i osiagnela zblizony poziom do I kw. 2021 r. Jedynie w
okresie IV kw. 2012-IV kw. 2013 wartosci tego wskaznika koniunktury byly nizsze. Byt to okres
silnych wstrzaséw podazowych w sektorze budowalnym, ktére nierzadko okreslano mianem
kryzysu budowlanego. Z kolei wyniki na koniec I kw. 2021 r. sa utoZsamiane z negatywnymi
skutkami pandemii COVID-19. Od II kw. 2021 r. obserwowano poprawe wskaznika ogolnego
klimatu dla budownictwa, ktéry ponownie zaczat traci¢ na wartosci w 2022 r. W tym kontekscie
nalezy zauwazy¢, iz 2022 r. rozpoczal si¢ od najsilniejszego wzrostu produkcji budowlano-
montazowej, ktory w I kw. 2022 r. osiagnatl poziom 35,6% r/r. W II kw. 2022 r. zmiana ta wyniosta
juz 17,0% r/r a w I kw. 2023 r. odnotowano wzrost produkcji budowlano-montazowej o 14,3% r/r.
Zaobserwowane zmiany produkcji sektora budowlanego okazaty si¢ wzglednie zbiezne ze
zmianami w tym okresie wskaznika klimatu ogdtem w sektorze, ale takze z przewidywana
warto$cig produkcji budowlano-montazowej oraz prognozowana ogdlng sytuacja gospodarcza

tego sektora.

W 2022 r. zaobserwowano takze pewne charakterystyczne zmiany w zakresie wartosci
udzielonych kredytéw bankowych przedsiebiorstwom budowlanym w Polsce. Zaobserwowano
w tym okresie wzglednie silne wzrosty ich wartosci dla przedsiebiorstw z grupy PKD 41 w
odniesieniu do adekwatnych kwartatéw roku poprzedniego. Sredniorocznie wartoéé udzielanych
kredytéw wzrosta 0 9,6% 1/r, a ich stan na koniec roku wynidst 51,3 mld zt. Najsilniejsze wzrosty
zaobserwowano w I kw. 2022 1. (13,6 % r/r) i IIl kw. 2022 r. (11,9% r/r). Z kolei dla przedsigbiorstw
z grupy PKD 42 poziom udzielonych kredytéw wzroést sredniorocznie o 6,3% r/r do poziomu stanu
na koniec roku 23,4 mld zt, a z grupy PKD 43 0 9,4% 1/r do stanu w wysokosci 8,0 mld zt.
Obserwacje te ujawniaja kontynuacje wzrostowego trendu udzielanych kredytéow bankowych

przedsiebiorstwom budowlanym, ktdry zarysowat si¢ na poczatku 2020 r.

Z odmienng sytuacja mieliSmy do czynienia w zakresie udzielonych gwarangi bankowych
przedsiebiorstwom sektora budowlanego. W 2022 r. zaobserwowano wyrazne spowolnienie
dynamiki wzrostow udzielonych gwarangji bankowych dla przedsigebiorstw z grupy PKD 41. Na
koniec 2021 r. wzrosty one 9,4% r/r a w IV kw. 2022 r. juz tylko o 5,9% i wyniosty 7,1 mld zl.
Zaobserwowano ponadto, iz w pierwszym potroczu 2022 r. wzglednie spadly wartosci
udzielonych gwarangji bankowych dla przedsigbiorstw z grupy PKD 42. W I kw. 2023 r. stracity
one na wartosci o 1,5% a w II kw. o 5,3% w porownaniu do adekwatnych kwartatow roku
poprzedniego. W kolejnych dwdch kwartatach wzrosly one nieznacznie a na koniec 2022 r.
osiagnety poziom 11,6 mld zl. Z kolei przedsiebiorstwa z grupy 43 skorzystaly z gwarancji

7 Do analizy wykorzystano wskaznik klimatu ogétem w budownictwie, przewidywana warto$¢ produkcji budowlano-
montazowej na rynku krajowym w budownictwo oraz prognoze ogodlnej sytuacji gospodarczej przedsiebiorstwa
budowlanego. Przy czym na wykresie przedstawiono srednie wartosci wskaznikow z czterech kwartatow (prosta
$rednia ruchoma).

8 Do analizy przyjeto wartosci catkowitego zaangazowania bankéw wobec przedsiebiorstw sektora budowlanego jako
stany na koniec ostatnich miesiecy poszczegdlnych kwartaléw na podstawie danych NB300.
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bankowych o wartosci 1,9 mld z1. (stan na koniec 2022 r.), co oznacza, iz $redniorocznie zwigkszyto
sie tu zaangazowanie bankéw o 10,7% 1/r.

Analiza zaangazowania bankéw w zakresie gwarancji bankowych oraz kredytéw wobec
wiodacych przedsiebiorstw budowlanych (WPB)® w catym 2022 r. oraz w I kw. 2023 r. ujawnia
charakterystyczne zjawisko. W II kw. 2022 r. wystapil kolejny dotek wartosci dwdch form
bankowego zaangazowania. Wartos¢ kredytow bankowych udzielonych wiodacym
przedsigbiorstwom budowlanym we wszystkich trzech grupach PKD w tym kwartale wyniosta
13,4 mld zl a gwarangji bankowych 9,5 mld z1. Oznacza to spadki odpowiednio o 5,6% i 10% r/r.
Byt to jednoczesnie kwartat, kiedy zakonczyt sie trend spadkowy, ktéry powstat w II kw. 2021 r.
Od II kw. 2022 r. obserwuje si¢ kolejne wzrosty dwdch form zaangazowania bankéw wobec
wiodacych przedsigbiorstw budowlanych. Na koniec roku warto$¢ stanéw kredytéw wyniosta
14,8 mld zt a gwarancji bankowych 10,6 mld zt. Analizujac te sytuacje w podziale na poszczegdlne
grupy PKB podobne zmiany zaobserwowano dla przedsigbiorstw budowlanych realizujacych
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow (grupa PKD 41) oraz obiektow inzynierii
ladowej i wodnej (grupa PKD 42). Inna sytuacja zaistniala wobec wiodacych przedsigbiorstw
budowlanych, ktoére realizujg specjalistyczne roboty budowlane (grupa 43). W tym wypadku
zaobserwowano, iz poziom zaangazowania bankdw w postaci kredytow osiagnat szczyt w I i I1I
kw. 2022 r. na poziomie 0,19 mld zt a w kolejnych dwoch kwartatach zaobserwowano nieznaczne
spadki. Z kolei zaangazowanie bankéw w postaci gwarancji wobec tej grupy WPB swdj szczyt
osiagneto w II kw. 2022 r. na poziomie 0,06 mld zl. Zaobserwowana sytuacja zmian poziomdw
zaangazowania bankow wobec wiodacych przedsigbiorstw budowlanych w 2022 r. znajduje
uzasadnienie w ogdlnej sytuacji gospodarczej sektora. Na poczatku 2022 r. zaobserwowano pewne
spowolnienie w szerokorozumianej produkcji budowlano-montazowej, co byto skutkiem
zawirowan rynkowych spowodowanych wciaz jeszcze negatywnymi skutkami pandemii COVID-
19 oraz pogorszeniem sie sytuacji geopolitycznej w Polsce i w najblizszym otoczeniu naszej czesci
Europy. Wydarzenia te staly si¢ przyczyna wzrostu niepewnosci takze w sektorze budowlanym w
Polsce. Obserwowano takze zmiany popytu na zakup mieszkan. To m.in. te zjawiska sprawily, iz
poczatek 2022 r. byt okresem, kiedy inwestycje budowlane byly wstrzymywane i odkiadane w
czasie przez przedsiebiorstwa deweloperskie, co poskutkowalo spadkiem produkgi posrod
przedsiebiorstw budowlanych. Druga polowa roku okazala si¢ jednak okresem pewnej stabilizacji
i powstrzymania spadkowych trendéw. Sytuacje t¢ mozna okresli¢ jako stabilizacja sytuacji
ekonomicznej przedsiebiorstw budowlanych na niskim jednak poziomie ich produkgji.

Analiza zaangazowania bankoéw wobec wiodacych przedsiebiorstw deweloperskich (WPD)» w
catym 2022 r. ujawnia podobne zmiany w zakresie wartosci kredytéw i gwarancji bankowych. III
kw. 2022 r. przyniost najsilniejsze spadki poziomu udzielonych kredytow. Ich stan na koniec tego
okresu wyniost 1,5 mld zt, co oznacza spadek o 15,7% r/r. Na koniec 2022 r. stan kredytéw wzrdst
juz do poziomu 1,7 mld z}. Z kolei zaangazowanie bankow w postaci gwarangji w 2022 r. w sposob

wyrazny wzrosto. Najnizszy poziom zaobserwowano w I kw. 2022 r. na poziomie 33,8 mIn zt a na

¥ Do analizy przyjeto 40 najwiekszych przedsigbiorstw budowlanych w Polsce wpisanych do grupy PKD 41.2 oraz
dziatow 42 i 43.
2 Do analizy przyjeto 17 najwiekszych przedsigbiorstw deweloperskich w Polsce wpisanych do grupy PKD 41.10.
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koniec roku wzrdst on do wartosci 49,9 miIn zl. Zmiany poziomdéw zaangazowania bankéw wobec

wiodacych przedsiebiorstw deweloperskich w 2022 r. sa podstawa do wyciagniecia podobnych

wnioskow, jak miato to miejsce wobec wiodacych przedsigbiorstw budowlanych. Pierwsze

polrocze okazato sie okresem pewnego spowolnienia w realizacji gléwnie nowych inwestycji

budowlanych a w niektorych sytuacjach opdznieniem zakonczenia juz wczesniej rozpoczetych.

Przyczyn tej sytuacji nalezy wypatrywac¢ we wciaz jeszcze oddziatujacych negatywnych skutkach

pandemii, zmianach w popycie na zakup mieszkan oraz burzliwych wydarzen geopolitycznych w

naszej czesci Europy. Druga polowa 2022 r. przyniosta jednak pewngq stabilizacje, ktora czesto

okresla si¢ stabilizacja na wzglednie nizszym poziomie produkcji budowlano-montazowej

szerokiego sektora budowlanego w Polsce.
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Wykres 4.66 Warto$c¢ oraz kwartalne zmiany kw./kw. ~Wykres 4.69 Warto$¢ oraz kwartalne zmiany kw./kw.
kredytow i gwarancji bankowych udzielonych kredytéw i gwarancji bankowych udzielonych
wiodacym przedsiebiorstwom budowlanym w wiodacym przedsiebiorstwom budowlanym w
kraju, grupa PKD 42 - stan na koniec kwartalu (mld  kraju, grupa PKD 43 - stan na koniec kwartalu

zh) (mld zb)
11 10 0.20 20
10
10 5 0.15
° o
~ o + 0.10 -10
= 8 =
€ 2 -20
7 -5 0.05
-30
6 -10
0.00 -40
= ~— ~— = IN] ~ o~ PN baed
o~ o~ o~ o~ o~ o~ ~ P o~ ~— ~ — = o~ o~ o~ N e
8§ § 88 & 8 & ¢ S 558888 ¢8 &g
] = = - = = = - = = = -
e Kred. WPB mm— Gw ar. WPB
Kred. WPB (r/r %) e Gw @r. WPB (r/r %) f—Kred. WPB . f— Gw ar. WPB .
, Kred. WPB (r/r %) — Gw ar. WPB (r/r %)
Zrodlo: NBP Zrédto: NBP

Kondycja przedsiebiorstw zajmujacych si¢ budowa obiektow inzynierii ladowej
i wodnej (PKD 42 -budownictwo infrastrukturalne)

Rozliczenie w 2022 r. oddanych do uzytkowania w latach 2021/2022 inwestyji infrastrukturalnych,
przy niewielkiej w stosunku do kilku poprzednich lat liczbie ogloszonych przetargéw i zawartych
umow (40% mniej przetargdw r/r oraz 30% mniej zawartych umow w budownictwie drogowym)
i przy wyczerpywaniu sie funduszy unijnych w 2022 r. przyniosto znaczny wzrost przychodow r/r
firmom budowlanym. Laczna warto$¢ przychodéw wykazana w sprawozdaniach F01 przez
grupe PKD 42 wzrosta o 17% r/r, a po uwzglednieniu wzrostu cen, realny wzrost przychodéw
wyniost 2,8% r/r2. Na tle pozostalych rodzajow budownictwa udziat budownictwa
infrastrukturalnego w przychodach branzy budowlanej w 2022 r. w odniesieniu do 2021 r. wzrdst

07 p.p.iwynidst 49,5%.

Wedlug danych finansowych raportowanych w sprawozdaniach FO1 do GUS2 podziat
przychodow wg wielkosci przedsigbiorstw wykazat znaczne zréznicowanie dynamiki r/r zmiany
przychodoéw osiagnietych w 2022 r. W skali roku duze firmy (zatrudniajace powyzej 249 osob)
zanotowaty wzrost przychodéw ogdtem $rednio o 7,2%, co przy wzroscie kosztéw ogotem o 9,8%
wygenerowato nizszy o 26% wynik finansowy netto. Natomiast gldéwnym beneficjentem
koniunktury na rynku budownictwa infrastrukturalnego w 2022 r. okazaty sie¢ srednie firmy
(zatrudniajace od 50 do 249 0sdb), ktérych przychody wzrosty o 29,7%, co przy o0 29,6% wigkszych
kosztach wygenerowato o0 19,5% wyzszy r/r wynik finansowy netto. Natomiast przychody matych
firm (zatrudniajacych od 10 do 49 osob) wzrosty o 14,2%, przy wzroscie kosztéw ogdtem o 14,1%,
co pozwolilo na wypracowanie o 13,8% wyzszego wyniku finansowego netto. Wyniki odnotowane
w branzy wskazuja na znaczny spadek udziatu w przychodach duzych przedsigbiorstw, na rzecz
$rednich przedsigbiorstw. Przyczyn tej zmiany mozna upatrywac w realizagji ostatnich faz lub w

zakonczeniu bardzo duzych inwestycji drogowych, zmianie priorytetow zleceniodawcow

2 Dane z opracowania ,,Rynek budowlany maj 2023 r.” Spectis.

2 Wyliczenia oraz wnioski oparto gtéwnie na danych wynikajacych ze sprawozdan F01 przekazanych do GUS
w podziale na trzy grupy podmiotéw: mate jednostki - zatrudniajace od 9 do 49 oséb (dane dostepne
do II pétrocza 2022 r. w okresach poélrocznych), Srednie podmioty zatrudniajace powyzej od 50 do 249 oséb (dane
dostepne do I kw. 2023 r. w okresach kwartalnych) oraz duze firmy budowlane zatrudniajace powyzej 249 oséb
(dane dostepne do I kw. 2023 r. w okresach kwartalnych), ktére zajmuja si¢ budowa obiektéw inzynierii ladowej
i wodnej PKD 42 (budownictwo infrastrukturalne).
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(budowa obwodnic) w warunkach wyczerpywania si¢ srodkéw unijnych z programow na lata
2017-2022. Przy generalnie dobrych wynikach uzyskanych w 2022 r. poziom wielu wskaznikéw
okreslajacych koniunkture w budownictwie, w tym infrastrukturalnym, wskazuje, ze wsrdd
przedsiebiorstw przewazaja pesymistyczne oceny i prognozy, ktore dopiero w IV kw. 2022 r.

ulegly nieznacznej poprawie.

Szeroko rozumiane zmiany w otoczeniu przedsigbiorstw, ktore zaistniaty w 2022 r., mialy wplyw
na duze ibardzo zréznicowane w swojej dynamice wzrosty kosztéw operacyjnych w
poszczegolnych kwartatach. Wiazatly sie one przede wszystkim ze wzrostami cen energii i
materialdw, ktére w pewnym stopniu wymusily na znacznej czesci firm koniecznos¢ ich
,rekompensowania” nizsza dynamika wzrostu kosztéw ustug obcych i wynagrodzen. W
przypadku duzych firm, w 2022 r. realizacja wyzszych o 9,2% r/r przychodéw ze sprzedazy
wigzata sie ze wzrostem 0 21,1% kosztéw energii i materiatow. Przy tej dynamice wzrostu kosztéw
energii i materiatow relatywnie niskie tempo wzrostu wynagrodzen - o 7,4% r/r (utrzymat sie
poziom zatrudnienia) oraz kosztow ustug obcych — o0 5,7% r/r pozwolito na wypracowanie marzy
ze sprzedazy na poziomie 4,5%, co bylo nieznacznie wyzsza wartosciowa niz osiagnieto w 2021 r.
(4,3%). Na poziom wyniku finansowego netto miat wptyw réwniez spadek o 80% wyniku z
dziatalnosci finansowej przedsiebiorstw, ktdrego w 2022 r. udzial w wyniku brutto stanowit 9%
wobec rekordowych 35% w 2021 r. Ostatecznie efektem wypracowanego wyniku finansowego
netto duzych firm byt spadek rentownosci sprzedazy (ROS) do 4,5% w 2022 r. wobec z 6,7% w 2021
r. Poniesione wyzsze koszty materialdéw i energii oraz niskie tempo wzrostu wynagrodzen

wplynety na niewielki spadek wartosci dodanej z 24% do 23%.

Dane za I kw. 2023 r. wpisaty sie¢ w charakterystyczny dla budownictwa infrastrukturalnego cykl,
w ktérym w pierwszych kwartatach osiagane sa niewielkie w stosunku do przychodoéw straty. W
I kw. 2023 r. duze firmy osiagnely wzrost srednich przychodow o 19,4% r/r, co przy wzroscie
kosztéw ogotem o 18,1% wygenerowato zerowy wynik finansowy, podczas gdy rok wczesniej

wynik byt ujemny i wynosit $rednio 1,5 min zt.

Natomiast znacznie szerszy zakres robot realizowany przez srednie przedsigbiorstwa, poza
wyzszym wzrostem kosztow energii i materialow, ktoéry wynidst 44,2% r/r, wiazat sie ze wzrostem
kosztow ustug 029,8% 1/r i relatywnie niskim poziomem wzrostu wynagrodzen o 7,8% (bez
redukcji zatrudnienia). Koszty te przy wiekszych o 29,3% przychodach ze sprzedazy
wygenerowaly nieznaczny spadek marzy ze sprzedazy z 7,1% w 2021 r. do 6,8%. Po
uwzglednieniu pozostatych sktadnikow wyniku finansowego netto, w tym uzyskanego po raz
pierwszy w prezentowanym okresie dodatniego wyniku z finanséw, ktory stanowit 7% wyniku
brutto, rentownos¢ sprzedazy ROS wyniosta 6,5%. Podobnie jak w przypadku duzych firm
odnotowano spadek wartosci dodanej po czterech latach wzrostu. Wartos¢ dodana stanowita 27%
przychodow ze sprzedazy wobec 31% w poprzednim roku. Pierwszy kwartal 2023 r. to dla
$rednich firm kontynuacja cyklu uzyskiwania wysokiego wzrostu przychodéw, zapowiedzia
ktérego byly wysokie stany produkcji w toku na koniec 2022 r. Srednia wielko$¢ przychodéw
uzyskana w I kw. 2023 r. byta wyzsza o 33,7% r/r, a wspomniana cyklicznos¢ generowania strat w
pierwszych kwartatach, w tym kwartale wynikata ze wzrostu kosztéw ogdtem o 34,3% r/r, w tym
ze znaczacego wzrostu kosztow z tytulu ustug obcych, ktérego nie zrekompensowata nizsza

dynamika zmian wynagrodzen i kosztéw energii i materiatow.
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Mate przedsigbiorstwa budownictwa infrastrukturalnego podobnie jak w przypadku
omowionych wyzej grup, w 2022 r. najwyzsza skale wzrostu kosztéw odnotowaty w przypadku
energii i materiatow (0 20,4%). Wzrost ten przy wyzszych kosztach ustug obcych o0 10,4% i kosztach
wynagrodzen o 7,8% przy spadku zatrudnienia o 4% pozwolit na uzyskanie 6,8% marzy ze
sprzedazy. Po uwzglednieniu pozostalych elementéw wyniku finansowego, w tym znaczacego
wyniku z pozostatej dziatalnosci operacyjnej i po raz pierwszy dodatniego wyniku z finansow,
rentownos¢ sprzedazy (ROS) wyniosta 7,9% w 2022 r. wobec 5,3% w 2021 r. i $rednim poziomie
8,6% w latach 2017-2021. Udziat wartosci dodanej w stosunku do przychodow ze sprzedazy nie
zmienit si¢ w stosunku do poprzedniego roku i wyniost 29%.

Relacja dynamiki r/r przychodéw ze sprzedazy do dynamiki r/r kosztéw operacyjnych oraz
gléwnych ich sktadnikow wskazuje, ze dynamiczne wzrosty cen energii i materiatow w IV kw.
2021 i w 2022 r. nie przekladaty si¢ wprost proporcjonalnie na wzrost cen sprzedanych ustug, a
byly kompensowane nizsza dynamika wzrostu kosztow ustug lub wynagrodzen. Co oznacza, ze
w 2022 r. male firmy nie realizowaty premii inflacyjnej poprzez podnoszenie witasnych cen
powyzej poziomu uzasadnionego wzrostem kosztow. Sytuacje takie miaty miejsce w latach 2018-
2019 w duzych firmach oraz w érednich w latach 2020-2021.

Wyniki finansowe ustalone na podstawie danych ze sprawozdan FO1 za 2022 r. dla kazdej z firm z
PKD 42 wykazaly, ze dodatni wynik finansowy uzyskato 84% duzych firm, 87% srednich i 80%
matych wobec odpowiednio 85%, 81% i 84% w 2021 r.
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Wykres 4.74 Ceny produkcji budowlano-montazowe;j -
roboty zwiazane z budowa obiektow inzynierii
ladowej i wodnej

120 101,5
115 101
110
sl 100,5
105 L uilii
I TTTWTT 100
100
95 99,5
90 99
DD ODDDDDO OO O T TN NN N DD
________ SRR NYIYIRD
S e N>% o- s a - s >3 o - =
FESRFTESRIFTELSRETELSREFESRFE

mmmm Ceny produkcji budowlano-montazowej - roboty zwigzane z
budowsg obiektow inzynierii Igdowej i wodnej (m/m) (P os$)

e Ceny produkcji budowlano-montazowej - roboty zwigzane z
budowg obiektow inzynierii lgdowej i wodnej (r/r) (L o$)

Zrédto: Rynek budowlany maj 2023 r. Spectis

Wykres 4.76 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatr. od 10 do 49
0s6b w latach 2017-2022

20 1,5
15
1,0
~ ~
< 10 =
S S
0,5
5
0 0,0

~ © o o - ]
- - — I o~ o~
1<) [< [<) (=} o (=]
39 139 39 39 139 39

mmmm przychody ogétem (L 0$)
wynik finansowy netto (P 0$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01)
Wykres 4.78 Udzial poszczegélnych grup firm wg

koszty ogétem (L o$)

wielkos$ci zatrudnienia w przychodach wykazanych
w sprawozdaniach F01 za 2022 r.

100%

90% 19% 19% 15% 16% 16% 17%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

2017 2018 2019 2020 2021 2022

mDUZE mSREDNIE MALE

Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1)

Wykres 4.80 Marza zysku operacyjnego i rentownos¢
budownictwa

249 osob w latach

sprzedazy podmiotow

infrastrukturalnego zatr. pow.

2017-2022
50 o 8,0%
45 %
w0 ] b
30 5,0%

25
20
15
10
5
o]

4,0%
3.0%
2,0%
1,0%
0,0%

minzt

2017

2018 2019 2020 2021 2022

= \Wynik finansowy netto (L 08§)
———Marza zysku operacyjnego (P 0$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01)

ROS (Pos)

Wykres 4.75 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatr. od 50 do 249
0so0b w latach 2017-2021

min z
min zt

2017
2018
2019
2020
2021
2022

przychody ogétem (L o$)
= wynik finansowy netto (P 0s$)

= koszty ogotem (L 0$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1)
Wykres 4.77 Wskazniki ekonomiczne podmiotow

budownictwa infrastrukturalnego zatr. pow. 249
0s6b w latach 2017-2021

N~ N
c £
E £
~ © (=2 o - ™~
— - - N o N
& & & & & &
mmmm przychody ogétem (L 0$) koszty ogétem (L 0$)
= \ynik finansowy netto (P 0$)
Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01)
Wykres 4.79 Udziat firm budownictwa

infrastrukturalnego, ktére uzyskaly dodatni wynik
finansowy netto.

100%

87%85%49 86987 %, 87% 88989%

Zz: % 607 9% 78% "81% 82% 77 maB0%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

duze $rednie mate
m2017 =m2018 2019 2020 = 2021 =2022

Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1)

Wykres 4.81 Sprzedaz i wartos¢ dodana podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatr. pow. 249
0s6b w latach 2017-2022

800 30%
25%
20%
15%
10%

I 5%
0%

24% 25% 24%

600

min zt

400
200 I
, I m N nm

2017 2018

2019 2020

2021

mmmm przychody ze sprzedazy (L 0$)
koszty materiatow, energii i ustug obcych (L 0$)
mmmm warto$¢ dodana (L 0$)
udziat wartosci dodanej w przychodach z sprzedazy (P o$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01)

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1. 73



Wykres 4.82 Marza zysku operacyjnego i rentownos¢ Wykres 4.83 Sprzedaz i warto$¢ dodana podmiotéw

sprzedazy podmiotow budownictwa budownictwa infrastrukturalnego zatr. od 50 do 249
infrastrukturalnego zatr. od 50 do 249 os6b w latach  0s6b w latach 2017-2022
2017-2022 100 31% 32%
6 8,9% 10,0% 30%
5 9,0% w
. 62% Tow 28%
= . 51% 6,0%
£3 4.1%, 5.0% 26%
£ 2 3,0% 4,0%
1 . 1.0% 2017 2018 2019 2020 2021 2022
° 2017 2018 2019 2020 2021 2022 0:0% — prZyChOdy =€ Spmedaiy (L Oé)
koszty materiatéw, energii i ustug obcych (L o$)
m— \Wynik finansowy netto (L 0§) ROS (Pos) mm warto$é dodana (L 0$)
e Marza zysku operacyjnego (P 0$) = udziat wartosci dodanej w przychodach z sprzedazy (P 0s$)
Zrodto: NBP na podstawie GUS (FO1) Zrodto: NBP na podstawie GUS (F01)
Wykres 4.84 Marza zysku operacyjnego i rentownos¢ Wykres 4.85 Sprzedaz i warto$¢ dodana podmiotow
sprzedazy podmiotow budownictwa budownictwa infrastrukturalnego zatr. od 10 do 49
infrastrukturalnego zatr. od 10 do 49 os6b w latach o0s6b
20 37%
2017-2022 35% o
5%
1.6 12,5%  12,5% 14% 15

33%

minzt

31%
29%

N,
‘€0.8 5
0.6 6% 27%
0.4 4% 0 25%
0.2 29, 2017 2018 2019 2020 2021 2022
O‘O 0% mmmm przychody ze sprzedazy (L 0$)
¥ °© koszty materiatéw, energii i ustug obcych (L 0$)
2017 2018 2019 2020 2021 2022 wartosé dodana (L 0$)
mmmm \Wynik finansowy netto ROS (P0o$) ====Marza zysku operacyjnego —— dziat wartosci dodanej w przychodach z sprzedazy (P os$)
Zrodto: NBP na podstawie GUS (F01) Zrodto: NBP na podstawie GUS (F01)

W warunkach rosnacych cen energii i materiatéw, przedsiebiorstwa budownictwa infrastrukturalnego
w latach 2021-2022 gromadzily zapasy materiatéw budowlanych dbajac o bezpieczny poziom plynnosci
gotowkowej.

W strukturze aktywdéw duzych firm odnotowanej na koniec 2022 r. wzrdst 1/r o 2 p.p. (do 7%)
udzial zapasu materialéw przy spadku udziatu naleznosci do 31% wobec 33% w 2021 r. Dynamika
wzrostu zapasow byla wyzsza niz wzrostu tacznych aktywoéw obrotowych (o 164%) i
przychodow. Pomimo korzystnych zmian pozostalych elementéw w strukturze aktywow
obrotowych, zwtaszcza przy spadku udziatu naleznosci (na poziomie z 2021 r. utrzymat si¢ okres
$ciggania naleznosci), odnotowano spadek produktywnosci aktywow z 62% do 48%. W 2022 r.
wydtuzyt sie okres rotacji zapaséw, co moze wskazywac, ze poziom zapasoéw byt zbyt wysoki do
biezacych potrzeb i mozliwosci. Znaczaco wyzsze stany produkcji w toku na koniec 2022 r.
zapewnia cigglosc¢ robot w perspektywie kolejnych miesigecy 2023 r. Rentownos¢ aktywdéw duzych
firm obnizyla si¢ do 59% w 2022 r. wobec 9,2% w 2021 r., przy czym osiagnieta wartos¢ byta
wyzsza od $redniej w latach 2017-2021 (4,4%).

Duze firmy budowlane wykazaly wysoki poziom i niewielki wzrost udzialu w strukturze
pasywow zewnetrznych Zrodet finansowania (do 58% w 2022 r. wobec 57% w 2021 r.) przy ich
nominalnym wzroscie o 18%. Udziatl zadluzenia z tytutu kredytéw bankowych utrzymat sie na
bardzo niskim poziomie (wzrost do 5% wobec 4% w 2021 r. przy ich nominalnym wzroscie o 33%).
Osiagniety wynik finansowy pozwolit na wygenerowanie rentownosci kapitatu na poziomie 20,8%
wobec 31,5% rok wczesniej. Spadek poziomu rentownosci kapitatu ustalony metoda Du Ponta
wynikat z obnizenia produktywnosci aktywow i rentownosci sprzedazy. Zmiany w aktywach i

pasywach duzych firm budownictwa infrastrukturalnego przyniosly niewielka poprawe w
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stosunku do 2021 r. wskaznikoéw plynnosci finansowej, zadluzen izabezpieczen, ktore
uksztattowaly sie¢ na bezpiecznym poziomie. W I kw. 2023 r. nizsza dynamika wzrostu
podstawowych wskaznikéw ekonomicznych, przy relatywnie wysokim poziomie produkgi w
toku wskazuje na umiarkowanie pozytywne perspektywy duzych firm na kolejne kwartaty 2023

T.

W latach 2020-2021 zarejestrowano relatywnie niski udzial finasowania kapitatem wilasnym
dziatalnosci przez $rednie firmy, co byto efektem wypracowania stabszych wynikéw finansowych
w okresie pandemii i wzrostu cen po stronie kosztow. Potrzeby finansowe srednich firm pojawity
sie w okresie spadku udziatu gotoéwki w aktywach, co zostato pokryte wzrostem finansowania
kredytami i przedptatami. Udziat kredytow przy nominalnym wzroscie o 18% r/r wzrésto 1 p.p. i
wynidst 9% udzialu na koniec 2022 r. Nominalny wzrost zaliczek o 32% zwiekszyl ich udziat w
strukturze pasywow do 7% wobec 6% w 2021 r. Poprawa wyniku finansowego netto w 2022 r.
skutkowata wzrostem udziatu kapitalu wtasnego w pasywach do 45% z 39% w 2021 r. przy
rentownosci kapitalu na poziomie 21%, co bylo wartoscig wyzsza od $redniej w latach 2017-2021
(16%). Odnotowano poprawe wskaznikéw plynnosci finansowej i zadluzenia srednich firm
budownictwa infrastrukturalnego. Usrednione wartosci poszczegdlnych sktadnikow aktywow
$rednich firm w I kw. 2023 r., ich dynamika r/r istruktura w zestawieniu ze zrddtami ich
finasowania nie wskazuja na pojawienie si¢ napie¢ w tym okresie. Poprawila si¢ sprawnosc¢

dziatania (skrocil sie okres sciggania naleznosci i regulowania zobowiazan).

W 2022 r. grupa matych firm jako jedyna zanotowata wzrost produktywnosci aktywoéw r/r, co przy
utrzymaniu diugosci rotacji zapaséw na poziomie z 2021 r. moze $wiadczy¢, Ze zapasy nie
stanowily istotnej bazy dla przysztych dochodéw. Spadek stanow gotowki przy niewielkim
wzroscie naleznosci i wysoki w stosunku do poprzedniego roku poziomach produkcji w toku oraz
produktow gotowych wykreowat znaczny wzrost zapotrzebowania na sfinansowanie rosnacych
nieplynnych aktywoéw. Zmiany w pasywach wskazuja ze wzrost ten znalazt pokrycie w kredytach,
ktorych wartos¢ wzrosta o 23,5% r/r, co spowodowato wzrost do 14% udzialu kredytéw w
pasywach, przy jednoczesnym wzroscie, dzigki dobrym wynikom finansowym, udziatu kapitatu
wiasnego do 48% w 2022 r. z 45% w 2021 r. Efektem dzialalno$ci matych firm w 2022 r. byt wzrost
rentownosci kapitatu do 10,4% z 7,3% w 2021 r., co jest wartoscia ponizej $redniej z lat 2017-2021
(11,8%).

Podsumowujac kondycje ekonomiczng przedsigbiorstw budownictwa infrastrukturalnego mozna
powiedzie¢, ze presja wynikajaca z dynamicznych wzrostow cen materiatow, ktéra pojawiala sie
w II polowie 2021 r. i utrzymywata sie praktycznie do konica III kw. 2022 r. wygenerowata wzrost
zapasow, co nie wplynelo na istotng zmiane sytuacji tych podmiotéw. Uwidocznita sie
nadmiarowos¢ zgromadzonych zapaséw w stosunku do dosy¢ stabych perspektyw w 2023 r.
Otwarta kwestia popytu na ustugi firm budownictwa infrastrukturalnego w 2023 r. oraz
waloryzagji zakontraktowanych cen realizowanych umdéw pozostawia branze w wysokiej
niepewnosci. Pojawienie si¢ nowych przetargow i zlecen moze aktywowaé¢ impuls do

wyhamowania tempa spadku cen materialéw ze strony producentéw.

Pozycja inwestora i uwarunkowania prawne obowiazujace od kilku lat znaczaco wyréwnaty

prawa przedsigbiorcow realizujacych inwestycje infrastrukturalne, zwtaszcza podwykonawcéw
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poprzez ograniczenie opdznient w ptatnosciach, co nie generowalo napie¢, zapewnito plynnos¢,

rowniez w okresie dynamicznych wzrostow cen. W obecnej sytuacji dane firm budownictwa

infrastrukturalnego wskazuja, ze zapasy, w tym giownie produkcja w toku, w wiekszosci

finansowane sa otrzymanymi zaliczkami i kredytami w warunkach niepewnosci i przewazajacych

negatywnych ocen koniunktury, co moze skutkowac¢ pogorszeniem kondycji przedsiebiorstw

budownictwa infrastrukturalnego.
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Wybrane informacje o rynkach teren6w budowlanych oraz planowaniu
przestrzennym w Polsce

Planowanie przestrzenne w Polsce

Dostepnos¢ gruntow? jest czynnikiem decydujacym przy inwestycjach budowalnych, czyli
rozwoju strony podazowej rynku nieruchomosci. Planowanie przestrzenne, wraz z polityka wtadz
lokalnych, maja kluczowe znaczenie w dostarczaniu nowych terenéw budowlanych dla
rozwijajacych  si¢  miast. Normalnym  kierunkiem rozwoju jest przeksztalcanie

i zagospodarowywanie terendw rolnych, ktore staja sie terenami budowlanymi.

Powierzchnia objeta Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla Polski
na koniec 2022 r. wynosita 32,3% powierzchni kraju, wobec 31,7% w poprzednim roku.
Najwiekszym pokryciem planistycznym charakteryzuja sie wojewddztwa: $laskie (74,7%),
matopolskie (70,5%) oraz dolnoslaskie (67%). Najmniejszym wojewodztwa: kujawsko-pomorskie
(8,7%), podkarpackie (9,3%) i lubuskie (9,8%).

W 2022 r. w miastach na prawach powiatu (66 miast) sporzadzono 7 546 MPZP o facznej
powierzchni 399,4 tys. ha, w tym 4 112 planow ktore dotyczyly gldéwnych miastach Polski (18)
o tacznej pow. 177,3 tys. ha.

W gléwnych miastach Polski w 2022 r. najwyzszy udzial powierzchni objetej obowigzujacymi
MPZP w powierzchni miast, odnotowano w Krakowie (75,6%), Sopocie (65,8%), Gdansku (65,0%),
Wroctawiu (61,5%), Szczecinie (60,7%), Olsztynie (59,7%), Biatymstoku (55,6%) oraz Lublinie
(54,9%). Najnizszy wykazano w Rzeszowie (16,1%), Kielcach (18,6%) oraz Zielonej Gorze (18,8%).
Srednio tereny objete MPZP stanowity 46,3% powierzchni miast, wobec 44,8% w 2021 r.

Na koniec 2022 r. w trakcie sporzadzania MPZP, w miastach na prawach powiatu (66 miast), byto
1803 planoéw na taczng powierzchnig 170 tys. ha, w 18 gtéwnych miastach Polski w przygotowaniu
bytol 170 planéw o powierzchni 75,1 tys. ha, co stanowilo 20% powierzchni tych miast. Gléwna
bariera spowalniajaca tempo sporzadzania planéw zagospodarowania przestrzennego sa wysokie

koszty finansowe oraz ztozonos¢ procedur.

2 Tekst obejmuje zagadnienia zwigzane z planowaniem zagospodarowania ziemi w Polsce, rynkiem gruntow
rolnych oraz przeznaczonych pod budownictwo.
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Zrédto: Ministerstwo Rozwoju i Technologii. Zrédto: Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

Na obszarach, na ktorych nie obowiazuja MPZP, warunki zmiany sposobu zagospodarowania
terenu sg okreslane przez wydanie decyzji o Warunkach Zabudowy (WZ). W 2022 r., w miastach
na prawach powiatu (66 miast) wydano 12,3 tys. pozytywnych decyzji o WZ (w 2021 r. 12,8 tys.),
w tym dotyczacych:

e zabudowy mieszkaniowejjednorodzinnej - 6,7 tys.,

e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1,4 tys.,

e zabudowy ustugowej - 1,6 tys.
Ponadto wydano 3,3 tys. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestydji celu publicznego. Jednoczesnie
wydano 1 466 negatywnych (odmownych) decyzji o Warunkach Zabudowy.

Natomiast w 18 gléwnych miastach Polski wydano 7,5 tys. pozytywnych decyzji o WZ, w tym:
4 271 dotyczacych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 1 066 zabudowy wielorodzinnej i 930
ustlugowej. Wydano réwniez 2,2 tys. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestygji celu publicznego.

Réwnoczesnie wydano 1 141 decyzji negatywnych (odmownych) o Warunkach Zabudowy.
Grunty rolne

Od 1992 r. Skarb Panstwa przejat do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa grunty
o powierzchni 4 758 tys. ha, w tym 3 763,1 tys. ha z bylych panstwowych przedsigbiorstw
gospodarki rolnej (79,1%). Najwiecej gruntow do Zasobu przejeto w wojewddztwach warminsko-
mazurskim (827,1 tys. ha) i zachodniopomorskim (822,81 tys. ha), najmniej w matopolskim (39,4
tys. ha) i Swietokrzyskim (50,7 tys. ha). W 2022 r. przyjeto do Zasobu 1 539 ha gruntéw.
W okresie od 1992 r. odbyto sie 1 529,4 tys. przetargow, z tego:

e 11129 tys. przetargow na sprzedaz gruntéow o tacznej powierzchni 3,8 min ha,

e 416,5 tys. przetargdw na dzierzawe gruntéw o pow. 7,6 min ha.
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Wedtug Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR, do 2017 r. ANR), ustawowe
ograniczenia w obrocie rolnym spowodowaty, ze podstawowa forma zagospodarowania gruntow
z Zasobu WRSP stata si¢ dzierzawa, a nie jak w latach ubieglych sprzedaz. W 2022 r.
wydzierzawiono ogoétem 34 314 ha na podstawie 3 753 umoéw. Jednoczesnie w 2022 r. zawarto 5 101
umow sprzedazy na taczng powierzchnie 2 990 ha. Wg KOWR najwyzsze $rednie ceny za 1 ha
uzyskano w wojewodztwach pomorskim (63 330 zi/ha) i dolnoslaskim (60 750 zt/ha), najnizsze
w lubelskim (18 955 zl/ha) i $wietokrzyskim (31 261 zt/ha). Srednia cena transakcji sprzedazy
gruntdw rolnych zawartych przez KOWR w 2022 r. za 1 ha wynosita 43 446 zt.

W obrocie prywatnym wg GUS najwyzsze ceny odnotowano w wojewddztwie wielkopolskim
(78 016 zt/ha) i kujawsko-pomorskim (65 884 zl/ha), najnizsze: w zachodniopomorskim (33 792
zt/ha) i podkarpackim (36 329 zi/ha). Najwyzszy wzrost cen zanotowano w wojewddztwie
lubelskim (0 20%) i tédzkim (o 14,9%). Srednia cena w skali kraju wyniosta 59 387 zl/ha i wzrosta
0 18,9% (r/r).

Wykres 4.104 Przecietne ceny gruntéw ornych (za 1 ha) w obrocie prywatnym w wybranych wojewodztwach
w latach 1999-2022
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W Polsce od 1992 r. utrzymuje si¢ tendencja wzrostu przecietnych cen gruntéw rolnych (za 1 ha)
w obrocie prywatnym, jak réwniez z Zasobu. W 2022 r. ceny ziemi rolnej w obrocie prywatnym
wg GUS byly przecietnie o 37% wyzsze od cen sprzedazy gruntéw z Zasobu WRSP (w 2021 r. byly
wyzsze 0 19%).

Na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci , KOWR
przekazuje do KZN nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu WRSP przeznaczone w MPZP na

cele mieszkaniowe. Do konca 2022 r. przekazano z Zasobu do KZN tacznie 679,9 ha gruntow.
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Wykres 4.105 Ceny gruntéw rolnych uzyskiwane Wykres 4.106 Srednie ceny transakcyjne gruntow

przez ANR/KOWR i ceny gruntdw ornych w przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne
obrocie prywatnym wg GUS w latach 1992-2022 w wybranych miastach w latach 2020-2022
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Transakcje sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna

Do analizy gruntéow przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne przyjeto dziatki
o powierzchni 200-1500 mkw., lezace w granicach miast wojewddzkich, bez wzgledu na stan
uzbrojenia technicznego czy fakt uchwalenia miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (co moze znacznie réznicowac cene). Poza tym z powodu niewystarczajacej liczby

danych z analizy wykluczono Katowice, Kielce, £.6dz, Rzeszow i Zielona Gore.

W analizowanych miastach odnotowano znaczne réznice w Sredniej cenie metra kwadratowego
gruntu przeznaczonego pod budownictwo jednorodzinne. Najwyzsze ceny, podobnie jak w latach
ubieglych, osiagaly dziatki budowlane w Warszawie (691 zl/mkw.) i Gdyni (653 zl/mkw.),
najnizsze w Krakowie (289 zt/mkw.) oraz w Biatymstoku (377 zl/mkw.). Wzrost cen notowano

niemal we wszystkich miastach, najwiekszy w Bydgoszczy — o0 68% (r/r).
Transakcje sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna

Dane zgromadzone w bazie BaRN obejmuja transakcje zakupu gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo wielorodzinne dokonane przez firmy deweloperskie w miastach wojewodzkich.
Ceny dziatek byly bardzo zréznicowane, w najwigkszych miastach byly dziatki zaréwno w cenie
14,5 tysiecy zt/mkw. (w centrach miast pod zabudowe o wysokim standardzie), jak i grunty orne
na obrzezach miast w cenach 200-300 zi/mkw. Obliczanie Sredniej lub mediany przy takim
zroznicowaniu nie dostarczytoby wiarygodnej informagcji o sytuacji na rynkach. Porownanie cen
dzialek dodatkowo utrudnia brak dokladnych informacji o planowanej zabudowie lub czesta
zmiana przeznaczenia gruntu po zakupie dzialek (np. z zabudowy ustugowej lub aktywnosci

gospodarczej na mieszkaniowa).

Czynnikiem decydujacym o cenie gruntu jest takze projektowana powierzchnia przysziego
budynku oraz planowana cena sprzedazy mieszkan. Optymalnym wskazZnikiem do poréwnan jest

relacja ceny mkw. powierzchni uzytkowej mieszkalnej (PUM) oraz ceny mkw. gruntu. Dzieki
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szczegdtowym informacjom o inwestycjach na rynku pierwotnym w bazie BaRN oraz danym
o transakcjach zakupu gruntéw mozna bylo przeanalizowac¢ cene mkw. PUM w wybranych

miastach.

Analizie poddano 113 inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych z 7. miast wojewddzkich,
wprowadzonych do oferty w latach 2021-2022. Sredni czas pomiedzy zakupem gruntu
a rozpoczeciem sprzedazy mieszkan wyniost w 2022 r. 4,4 kwartatu (w 2021 r. 7,7 kwartaly).
Najwyzsze $rednie ceny transakcyjne gruntéw z obserwowanych inwestycji, zanotowano
w Warszawie (4227 zi/mkw.), Wroctawiu (4076 zl/mkw.) i Krakowie (2236 zl/mkw.). Gdy
uwzglednimy powierzchnie uzytkowa mieszkan to najwyzsze ceny gruntu za mkw. PUM
zanotowano w Warszawie (2924 zt/mkw. PUM), Wroctawiu (2465 zt/mkw. PUM) i Krakowie (2073
zt/mkw. PUM). Porownujac ceny PUM z cenami mieszkann w konkretnych inwestycjach na rynku
pierwotnym, zgromadzonymi w bazie BaRN i wprowadzonymi do oferty w 2022 r., mozna
stwierdzi¢, Zze najwyzszy udzial ceny gruntu w cenie mkw. mieszkania wyniost od 20%
w Warszawie i Krakowie, do 18% we Wroctawiu. Sredni udziat ceny gruntu w cenie mkw.

mieszkania wynidst 15%, tj. byl wyzszy od obserwowanego w 2021 r. (14% ceny mkw. mieszkania).

Tabela 1 Statystyki dotyczace transakcji sprzedazy gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng w inwestycjach deweloperskich w wybranych miastach
Rok
wprowadzenia
inwestycji do

ofert
Udziat ceny Cena gruntu w Udziat ceny Cena gruntu w
L gruntu w cenie cenie mkw. gruntu w cenie mkw. PUM
PUM PUM w zt cenie PUM w zt
Gdansk 12% 1303 11% 1086
Krakow 19% 2178 20% 2073
Lublin 8% 669 10% 856
Poznan 14% 1249 15% 1644
Rzeszéw 4% 239 13% 847
Warszawa 18% 2190 20% 2924
Wroctaw 16% 1681 18% 2 465
Srednia 14% X 17% X
Zr6édto: NBP

Wykres 4.107 Udziat ceny gruntu w cenie mkw. PUM w inwestycjach deweloperskich w wybranych miastach
w latach 2021-2022

25%

Gdafsk Krakiw Lublin Poznan Rzeszow Warszawa ‘Wroctaw
w2021 2022

Zrédto: NBP
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Rynek wtorny w ocenie posrednikow wedlug badan ankietowym NBPx

Istotnym uzupelnieniem rynku pierwotnego i oceny sytuacji w caltym sektorze nieruchomosci
mieszkaniowych jest analiza zmian na rynku wtérnym sprzedazy i rynku najmu mieszkan.
W lutym 2023 r. w 16. miastach wojewddzkich przeprowadzono badanie ankietowe poziomu
popytu i podazy mieszkan na rynku wtérnym oraz na rynku najmu, w ktérym udziat wzieto 255
podmiotéw. Ankiete skierowano do posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i do zarzadcow
najmem nieruchomosci mieszkaniowych. Dane z ankiet uzupetiono informacjami z wywiadéw
przeprowadzonych w okresie marzec-kwiecien 2023 r. wsrod przedstawicieli mniejszych i
wigkszych respondentow badania. Biorac pod uwage znaczace zalamanie sprzedazy mieszkan
oraz poprawe koniunktury na rynku najmu ihistorycznie wysoki wzrost czynszéw najmu
analizowano zachodzace zmiany relacji poziomu popytu do podazy na obu rynkach w catym 2022
r.i w1l kw. 2023r, w tym skale zmian struktury nabywcow, motywdéw kupujacych lokale
mieszkalne, cel zakupu i wynajmu oraz zrdédla finansowania mieszkan nabytych na rynku
wtérnym. Przedstawiono ocene sytuacji ekonomicznej podmiotéw bioracych udzial w obrocie
nieruchomosciami na rynku wtérnym sprzedazy i rynku najmu. Uaktualniono informacje
iwnioski w odniesieniu do poprzednich edycji badan. Szczegélowej analizie poddano

utrzymujacy sie wysoki poziom zakupow inwestycyjnych oraz skale jego zmian.

Wedtug danych NBP oraz wynikajacych z badania ankietowego rok 2022 odznaczyt si¢ znacznym
spadkiem sprzedazy mieszkan na rynku wtornym. Popyt wspierany byt gltéwnie zakupami
w celach inwestycyjnych z udziatem srodkéw wiasnych. Mimo widocznej nadpodazy mieszkan w
relacji do popytu odnotowano brak sktonnosci odsprzedajacych do korekty swoich oczekiwan
cenowych oraz utrzymujacy si¢ wzrost srednich cen mieszkart. W wyniku spadku finansowania
kredytem bankowych oraz sily nabywczej gospodarstw domowych zmienily sie preferencje
kupujacych oraz struktura zrddet finansowania (czesciej kupowano mate mieszkania z udzialem
srodkow wiasnych lub z ich przewaga), a wsréd nabywcow wzrést udziat osob fizycznych zza

wschodniej granicy.

W 2022 r. spadek sprzedazy mieszkan przetozyt si¢ na znaczaco nizsze przychody posrednikow w
obrocie nieruchomosciami. W efekcie zwiekszyl si¢ odsetek podmiotéw oceniajacych swoja
biezaca sytuacje ekonomiczna jako staba (o 11 p.p.; do 40%), co byto bardziej widoczne w grupie
10. miast i w Warszawie niz na rynkach 6. miast wérdd podmiotéw posredniczacych w kupnie i
sprzedazy oraz w wynajmie mieszkan. Dodatkowo wigkszo$¢ ankietowanych (83%)

zaobserwowata wzrost konkurencji gtdwnie w efekcie spadku zainteresowania ustugami

2 Narodowy Bank Polski w lutym 2023 r. przeprowadzit w formie ankietowej ,Badanie poziomu popytu i podazy
na wtérnym rynku mieszkaniowym z uwzglednieniem rynku najmu”. W badaniu przeprowadzonym na terenie
kraju dominowaty firmy z grupy 10. miast (52%), nastepnie z 6. miast (28%) i 20% z Warszawy, w tym podmioty
duze i S$rednie. Wérédd 62% ankietowanych firm dominowato posrednictwo w kupnie/sprzedazy, 21%
w wigkszosci realizowato wynajem lokali mieszkalnych, w przypadku 4% przewazalo zarzadzanie wynajmem
nieruchomosci, a w sytuacji 9% dominowata dzialalno$¢ nie zwigzana z obrotem nieruchomos$ciami.
W analizowanej strukturze 98% stanowili lokalni przedsiebiorcy, a 2% prowadzito dziatalnos¢ o zasiegu
ogolnopolskim.
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posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na rzecz serwiséw internetowych z coraz wigkszym
powodzeniem obstugujacych tanszy, bardziej plynny segment rynku mieszkaniowego.
Zrdznicowanie sytuacji ankietowanych podmiotéw uwidocznilo sie wraz z analiza kondydji
respondentow w zaleznos$ci od rodzaju prowadzonej dziatalnosci w obrocie nieruchomos$ciami.
Na dobra i bardzo dobra swojq biezaca sytuacje ekonomiczng wskazata zdecydowana wigekszos¢
zarzadcOw najmem nieruchomosci, co bylo skutkiem nieoczekiwanej poprawy koniunktury
na rynku najmu oraz rosngcego zainteresowania ustugami zarzadzania mieszkaniami wynajetymi

i do wynajecia.

W ocenie niemal 100% respondentéw badania sprzedaz na rynku wtornym w 2022 r. w
pordwnaniu z 2021 r. zmniejszyta si¢ $rednio o 21%, gléwnie w konsekwengji zaostrzonych
warunkow udzielania kredytow mieszkaniowych, mniejszej zdolnosci nabywczej kupujacych,
pogorszenia si¢ sytuacji finansowej gospodarstw domowych oraz wysokiej bazy poréwnawczej w
2021 r. Spadek sprzedazy na rynku wtérnym byt nizszy niz na rynku pierwotnym w efekcie
przesuniecia popytu ze strony osob poszukujacych tanszych lokali na wtasne potrzeby
mieszkaniowe. Waznym czynnikiem kreujacym popyt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w kraju jest demografia oraz migracja ze wsi do miast, z matych miast do duzych oraz z duzych
miast na przedmiescia, a w szczegolnosci imigracja na pobyt staly i czasowy. Impulsem dla rynku

nieruchomosci jest rowniez rosnaca liczba gospodarstw domowych mimo spadku liczby ludnosci.

Zaréwno przy wyborze nabywanej nieruchomosci na rynku wtdrnym na zaspokojenie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych, jak i w celach inwestycyjnych, zdecydowanie najwiekszy wptyw w 2022
r. miata jej cena catkowita, a nastepnie lokalizacja nieruchomosci, liczba pokoi i powierzchnia
mieszkania. Mniej istotne byly warunki dojazdu, dostepnos¢ komunikacji, pietro, winda, stan
techniczny, a nastepnie pozostale parametry mieszkania. Znaczenie poszczegdlnych parametréw
w niewielkim stopniu réznicowato si¢ w zaleznosci od rynku. W 6. miastach kupujacy na potrzeby
wlasne nieznacznie w wigkszym zakresie zwracali uwage na lokalizacje, powierzchnie i cene, a w
10. miastach w pierwszej kolejnosci na ceng, a nastepnie na powierzchnie i lokalizacje. Analizujac
popyt ze wzgledu na powierzchnie lokali, w celach inwestycyjnych, w tym na wynajem, podobnie
jak w latach poprzednich nabywano gléwnie mniejsze lokale, tj. do 50 mkw. (81% transakgji
w 2022 r.). Na potrzeby wiasne nabywano wigksze mieszkania, przy czym zaobserwowano
wyrazny wzrost udziatu sprzedazy mniejszych lokali (wzrost 0 9 p.p., do 61% udzialu sprzedazy
lokali do 50 mkw.), co w znacznym stopniu bylto efektem niskiej zdolnosci kredytowej kupujacych.
Tendencja zakupu mniejszych mieszkan byla widoczna na wszystkich analizowanych rynkach
lokalnych. Wzrasta znaczenie roku budowy, w tym stan techniczny budynku i jego otoczenie.
Zakup mieszkania ze stosunkowo nowego zasobu nie jest obarczony ryzykiem oczekiwania na ich
wybudowanie, zapewnia wyzszy standard wykonczenia niz lokal w starszej zabudowie i
zazwyczaj jest gotowy do zamieszkania, co w przypadku zakupu na wynajem daje mozliwos¢
szybkiego osiagania przychodow. Najwiekszy wzrost udzialu najnowszych mieszkan (lokali
piecioletnich) w strukturze mieszkan sprzedanych zarejestrowano w 6. miastach (stanowily one
od 12% do 13% w latach 2022-2000 wobec zaledwie kilku procent ich udzialu w poprzednich
latach).

Zdaniem respondentéw badania najczestsza motywacja odsprzedazy mieszkania w 2022 r. byt

zakup kolejnego lokalu w celu poprawy swoich warunkéw bytowych lub najblizszej rodziny. W
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poprzednich latach poprawa warunkow mieszkaniowych byla czestsza przyczyna odsprzedazy
(zaledwie 34% w 2022 r. wobec 40%-46% w latach 2021-2019), co potwierdza pogorszenie sig
sytuacji finansowej gospodarstw domowych w analizowanym okresie. Drugim istotnym
powodem odsprzedazy w 2022 r., znacznie rzadziej wystepujacym we wczesniejszych latach, byt
wzrost obcigzenia kredytem hipotecznym, ktdre stato sie zbyt wysokie w stosunku do aktualnych
mozliwosci finansowych (18% mieszkan sprzedanych ogétem w 2022 r., w tym 23% w Warszawie,
17% w 10. miastach i 15% w 6. miastach). Na zbliZonym poziomie utrzymat si¢ faczny odsetek
sprzedajacych w konsekwengji zmiany miejsca zamieszkania (14%) oraz w wyniku zbyt wysokich
kosztéw utrzymania obecnego lokalu w stosunku do aktualnych mozliwosci finansowych (11%).
Rzadziej niz w latach poprzednich odsprzedaz byta realizacja zaplanowanej inwestycji (11% w
2022 r. wobec 17% w 2021 r.), cobylo efektem utrzymujacej si¢ oplacalnosci inwestowania
w nieruchomosci mieszkaniowe. Zmniejszyl sie takze udzial odsprzedajacych mieszkanie z
powodu spadku optacalnosci wynajmu lub utraty najemcédw (do 6% w 2022 r. wobec 9% w 2021 r.
wobec 14% w 2020 1.).

Biorac pod uwage cel zakupu mieszkan w 2022 r., podobnie jak na rynku pierwotnym zwiekszyt
sie odsetek kupujacych w celach inwestycyjnych (do 51% w 2022 r. wobec 46% w 2021 r.), w tym o
5 p.p. nabywcow na wynajem (do 32%). Na zblizonym poziomie utrzymat si¢ udzial kupujacych
w celu odsprzedazy z zyskiem w korzystnym okresie (19%). W 2022 r. gléwnie w 6. miastach
zaobserwowano znaczny wzrost nabywania mieszkan w celach inwestycyjnych przez osoby
fizyczne. Nie odnotowano wigkszych zmian skali zakupu mieszkan przez fundusze inwestycyjne
(4%) oraz przedsigbiorstwa (5%). W strukturze nabywcow o 3 p.p. zmniejszyto sie uczestnictwo
kupujacych pierwsze mieszkanie na swoje potrzeby mieszkaniowe (do 26%) oraz o 2 p.p. (do 23%)
na poprawe warunkow bytowych. W facznej strukturze sprzedanych mieszkan 10% stanowili
osoby fizyczne z Ukrainy i 4% osoby fizyczne z innych krajow. Wedlug danych Ministerstwa
Spraw Wewnetrznych i Administracji w 2022 r. cudzoziemcy nabyli 14359 lokali, co stanowi
wzrost r/r 035%, wtym najwiecej w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, todzi iPoznaniu.
Najwiecej sprzedano Ukraincom (6199 mieszkan, tj.040% wiecej r/r). Kolejnymi nacjami
cudzoziemcow, ktdrzy najchetniej kupowali mieszkania w Polsce w 2022 r. byli kolejno Niemcy,
Biatorusini i Rosjanie. Biorac pod uwage miejsce zamieszkania kupujacych wigkszos¢ nabywcéw
mieszkata w tej samej miejscowosci, co zakupiony lokal (68% w 2022 r. wobec 70% w 2021 r.).
W innej miejscowosci w kraju niz zakupiona nieruchomos$¢ odnotowano 22% nabywcow w 2022 r.
wobec 21% w 2021 r. Polacy przebywajacy za granica i obcokrajowcy stanowili 10% kupujacych w
2022 r. wobec 9% w 2021 r.

Odnotowano znaczny spadek finansowania kupna nieruchomosci mieszkaniowych kredytem
hipotecznym, w tym przede wszystkim wsréd kupujacych na potrzeby wiasne lub cztonka rodziny
(do 28% w 2022 r. wobec 51% w 2021 r.) oraz wzrost lokali zakupionych w tym celu z udziatem
$rodkéw wiasnych (do 72% w 2022 r. wobec 49% w 2021 r.). Kupujacy na wlasne potrzeby czesciej
niz w 2021 r. pozyskiwali Srodki wilasne ze sprzedazy innej nieruchomosci. Przy zakupie mieszkan
na wynajem zdecydowanie dominowat udziat gotowki, ktdrej udzial zwigksza sie od kilku lat
(91% w 2022 r. wobec 77% w 2019 r.), a zmniejsza si¢ finansowanie kredytem bankowym (9% w
2022 r. wobec 33% w 2019 r.). Odsetek mieszkan, ktory zdaniem posrednikoéw zostat zakupiony z
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zamiarem odsprzedazy z zyskiem w korzystnym okresie, podobnie jak w latach poprzednich, w

92% finansowany byt wyltacznie srodkami wiasnymi lub ze znaczng ich przewaga.

W 2022 r. na rynku wtdérnym nadpodaz mieszkan nie skutkowata korekta oczekiwan cenowych ze
strony odsprzedajacych. Mozliwe byly jedynie kilkuprocentowe obnizki cen gidwnie w mniej
atrakcyjnych lokalizacjach. Notowano nizsze wzrosty cen niz na rynku pierwotnym, co wynikato
z czestszego zakupu tanszych lokali z istniejagcego zasobu. W porownaniu z 2021 r. niewielki
wzrost $redniej ceny ofertowej (o 1%) i transakcyjnej (o 2%) odnotowano w Warszawie, a wyzszy
w pozostatych analizowanych miastach (srednio o 10%-11%). Na poszczegdlnych rynkach
utrzymalo sie zblizone odchylenie $redniej ceny ofertowej od transakcyjnej. W prognozach cen na
2023 r. znaczacy odsetek respondentéw oczekiwat zaréwno kilkunastoprocentowego wzrostu, jak
i spadku cen. Trudno o jednoznaczna prognoze zmian sytuacji narynku mieszkaniowym
w sytuacji duzej niepewnosci w zakresie finansowania kredytem bankowych, zdolnosci
nabywczych gospodarstw domowych, koniunktury na rynku najmu i skali inwestowania

w nieruchomos$ci mieszkaniowe.

Na poszczegolnych rynkach odnotowano zréznicowang dynamike wzrostu éredniej ceny w
zaleznosci od powierzchni mieszkan. W Warszawie, w poszczegdlnych przedziatach powierzchni
wyzszy byt wzrost cen ofertowych niz transakcyjnych, co potwierdza niewielka skfonnos¢
sprzedajacych do obnizki ceny oraz poszukiwanie przez nabywcow na rynku wtornych taiiszych
lokali. Na rynkach 6. miast zarejestrowano dwucyfrowy iwyzszy wzrost cen niz na rynku
warszawskim, a im lokale byly wigeksze, tym dynamika wzrostu $redniej ceny w zi/mkw. byta
nieznacznie wyzsza. Czesciej niz w 2021 r. nabywano mniejsze mieszkania w stabszych
lokalizacjach na wtasne potrzeby mieszkaniowe z uwagi na spadek sity nabywczej, co wptyneto
na nizsza dynamike wzrostu $redniej ceny mniejszych lokali niz wigkszych. Rynek wtérny
10. miast w 2022 r. charakteryzowat si¢ wyzsza dynamika wzrostu zaréwno S$rednich cen
ofertowych, jak itransakcyjnych niz w Warszawie i w 6. miastach, w tym gléwnie lokali

mniejszych i srednich, tj. do 60 mkw.

Analizujac rok budowy najwyzszy wzrost cen transakcyjnych we wszystkich analizowanych
miastach dotyczyl najnowszego budownictwa, w tym w Warszawie i 6. miastach lokali
wzniesionego po roku 2000-nym (odpowiednio 0 11% i 12% r/r), w 10. miastach réwniez nieco
starszej zabudowy z lat 1945-1970 (wzrost o0 14% 1/r) oraz z lat 1990-2022 (wzrost o0 14% r/r). Analiza
cen stosunkowo nowych mieszkan (wybudowanych w okresie ostatnich 5 lat) wykazata
niewielkie, kilkuprocentowe odchylenie $redniej ceny transakcyjnej od ofertowej, co wskazuje na

mniejsze mozliwo$ci negocjacyjne i utrzymujacy sie popyt na najnowsze budownictwo.

W analizowanych miastach, na koniec 2022 r. 77% dostepnych ofert znajdowato si¢ na rynku
pierwotnym, a zaledwie 23% na rynku wtédrnym. Podaz mieszkan na rynku wtérnym sprzedazy
jest znacznie mniejsza i bardziej zréznicowana pod wzgledem roku budowy, lokalizacji, standardu
wykonczenia i stanu technicznego zasobu, co wptywa na wieksze zréznicowanie cenowe ofert. W
facznej strukturze mieszkan sprzedanych w kraju od kilku lat wzrasta udzial transakcji
przeprowadzonych na rynku wtornym (49% w 2022 r. wobec 34% w 2017 r.) a zmniejsza si¢ na
rynku pierwotnym (51% w 2022 r. wobec 66% w 2017 r.), co réwniez potwierdza przesuwanie si¢

popytu z rynku pierwotnego na rynek wtorny na skutek wigkszego zréznicowania cen i lokalizacji,
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w tym wigkszej dostepnosci taniszych lokali. Przesunigcie popytu na rynek wtorny jest rowniez
potwierdzeniem zbyt wysokich cen na rynku pierwotnym dla coraz wigkszej grupy nabywcéw
w odniesieniu do ich mozliwosci finansowych, w tym gtoéwnie kupujacych pierwsze swoje

mieszkanie.

W Warszawie taczna liczba stanu ofert na koniec 2022 r. zmniejszyla sie o 30% r/r, co przy niskim
popycie potwierdza odkladanie decyzji o odsprzedazy na najdrozszym rynku w kraju w
oczekiwaniu na dalszy wzrost cen mieszkan w celu ochrony swojej gotéwki przed utrata wartosci.
Odmienna sytuacje zarejestrowano w 6. miastach, gdzie od dwdch lat zwieksza si¢ znacznie
dostepnos¢ ofert sprzedazy narynku wtornym. Wielu wilascicieli obserwujac staby popyt i
niepewnos¢ sytuacji na rynku nieruchomosci uznato rok 2022 za wtasciwy do odsprzedazy w celu
realizacji zaplanowanego zysku, jednakze bez wigkszego nacisku na korekte swoich oczekiwan
cenowych. W grupie 10. miast wzrost oferty rejestrowano gtéwnie w II potowie 2022 r., a mniejszy
spadek sprzedazy niz na wiekszych rynkach spowodowal nizsza dynamike wzrost stanu ofert na

koniec roku.

Analizujac oferte ze wzgledu na rok budowy mieszkan, w Warszawie zwigkszyla sie podaz
starszych lokali, tj. wybudowanych w latach 1945-1970, a zmniejszyta si¢ oferta wybudowanych
po 2010 r., co wskazuje na problemy na tym rynku z odsprzedaza lokali mniej atrakcyjnych pod
wzgledem standardu i technologii budowy oraz atrakcyjnos¢ inwestowania w nowsze
budownictwo. Na pozostalych rynkach rosnacy udziat ofert w najnowszym budownictwie byt
skutkiem poszukiwania tafiszych mieszkant w starszym zasobie. W ocenie respondentéw
na wszystkich analizowanych rynkach w strukturze ofert sprzedazy zmniejszyt sie udziat lokali,
ktore wczeéniej zakupiono z przeznaczeniem na wynajem, co potwierdza utrzymujaca sie

oplacalnos¢ wynajmu mieszkan.

Zdaniem respondentéw badania, w I kw. 2023 r. wystapit wzrost aktywnosci nabywcow w
siedmiu najwigkszych miastach oraz wzrost cen mieszkan na poziomie 2%-3%. Czynnikiem
pobudzajacym popyt w pierwszych miesigcach 2023 r. bylo ztagodzenie przez KNF wymogdéw
udzielania kredytow mieszkaniowych, brak perspektyw na wyczekiwang obnizke cen mieszkan
w zwiazku z utrzymujaca sie inflacja oraz zapowiedzig programu ,Bezpieczny kredyt 2%”. W
pierwszych miesigcach 2023 r. wieksza aktywnos¢ dotyczyta kupujacych w celach inwestycyjnych,
w tym na wynajem lub z mys$la odsprzedazy w korzystnym okresie. Brak perspektyw na obnizke
oczekiwan cenowych ze strony sprzedajacych zaréwno na rynku pierwotnym, jak i na wtérnym
spowodowat wzrost zainteresowania zakupem ze strony osob, ktdre odktadaty moment zakupu
na wlasne potrzeby mimo posiadanej zdolnosci kredytowej. Na poczatku marca 2023 r. zdania
posrednikéw na temat przewidywan w zakresie poziomu sprzedazy w calym 2023 r. byly bardzo
podzielone, jednakze wigkszos¢ respondentéw badania oczekiwata dalszego spadku popytu
na poziomie 10%-12% oraz wzrostu podazy mieszkan inizszego niz w 2022 r. wzrostu cen
mieszkanl. W ocenie posrednikow w obrocie nieruchomosciami rynek nieruchomosci
mieszkaniowych na poczatku 2023 r. byt nadal niestabilny i trudny do jednoznacznego

prognozowania kierunku jego zmian w dtuzszej perspektywie.
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Wykres 4.108 Struktura odpowiedzi respondentow Wykres 4109 Czynniki ksztaltujace poziom
w zakresie proporcji podazy i popytu na rynku sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym — ocena
wtérnym sprzedazy mieszkan (w %) respondentow badania w lutym 2023 r. (w %)
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Wykres 4.110 Udzial ocen posrednikéw w obrocie Wykres 4.111 Wskazania posrednikow w obrocie
nieruchomosciami znaczenia poszczegélnych nieruchomosciami na  temat  przecietnej
parametrow  nieruchomosci przy zakupie powierzchni mieszkan nabywanych na wilasne

mieszkania na zaspokojenie wlasnych potrzeb potrzeby mieszkaniowe (w %)

mieszkaniowych (w %) 2023.02. 22%  [AA%I6%
0% 20%  40%  60%  80%  100% 2022.08. 25% I
2021.02. 26% 14% 8%
cena 2023.02. 26%  [10%6%
lokalizacja % £  2022.03. 28% 13% 7%
liczba pokoi / powierzchnia 16%1% 2021.02. 31% 13% 9%
dojazd / komunikacja . 87T% 3% % 2023.02. 26% 9% 5%
pietro / winda £ 2022.03. 32% 1% 6%
stan techniczny mieszkania o 42% 3% S 2021.02. 33% 10%5%
garaz, parking, komorka e 2023.02. 25% 9% 5%
wiek budynku 8% 1% ﬁ 2022.03. 30% 12% 7%
styl, estetyka wykonczenia S B8% 1% T 2021.02. 32% 11% 6%

wyposazenie S B8%  21% mdo 30 mkw. =31 — 50 mkw. 51 — 70 mkw.

= znaczacy wplyw = niewielki wptyw brak wptywu =71 —90 mkw. =91 mkw. i wigksze
Zrédto: badanie NBP Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.112 Motywacje 0s6b sprzedajacych mieszkania na rynku wtérnym w 2022 r. (w %)
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Zrédto: badanie NBP
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Wykres 4113 Struktura zrédel finansowania Wykres 4.114 Struktura kupujacych ogolem na
zakupu mieszkan w zaleznos$ci od celu w jakim rynku wtérnym w zaleznosci od celu, w ktérym
zostaly nabyte na rynku wtérnym — wedlug oceny nabyli mieszkania (w %)
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Rynek najmu

Rynek najmu mieszkan wedlug badan ankietowych NBP

Fala uchodzcéw, ktéra znalazta schronienie w Polsce w zwiazku z napascia Rosji na Ukraine w
lutym 2022 r., przyniosta gwattowne zmiany na rynkach najmu praktycznie wszystkich miast
wojewodzkich. Wedlug szacunkow gwattowny popyt na wynajem nieruchomosci ze strony
uchodzcow z Ukrainy w okresie marzec -kwiecien 2022 r. dotyczyt okolo 100-120 tys.
nieruchomosci mieszkalnych, gtownie mieszkan lub pokoi w mieszkaniach wynajetych na
,wolnym” rynku.? Dane z BARN w zakresie transakcji na rynku najmu diugoterminowego
mieszkant wskazujg, ze popyt na tym rynku jedynie w niewielkim stopniu zostal zaspokojony
za posrednictwem biur obrotu nieruchomos$ciami. Coraz czesciej mieszkania s3 wynajmowane
za posrednictwem serwiséw internetowych. W efekcie znacznego wzrostu zapotrzebowania na
mieszkania pod wynajem odnotowano istotny spadek podazy na rynku najmu wszystkich typéw
nieruchomosci mieszkaniowych (mieszkan, doméw i pokoi) oraz historycznie wysoki wzrost
stawek czynszu najmu. Znaczacy spadek podazy potwierdzita liczba danych dotyczacych stanu
ofert najmu przekazanych przez respondentéw badania BARN oraz dane z serwisow
internetowych. Na koniec I kw. 2022 r. liczba ofert najmu mieszkan spadta r/r 0 62% w Warszawie,
o 48% w 6. miastach i o 21% w 10. miastach. Natomiast liczba ofert najmu mieszkan
zamieszczonych w serwisach internetowych na koniec marca 2022 r. byta nizsza r/r o 85% w 6.

miastach, 0 66% w 10. miastach i o 82% w Warszawie.

Skala wydarzen, ktore stanowily szok dla rynku najmu w I kw. 2022 r. odczuwalna byla w

kolejnych miesigcach 2022 r. we wszystkich grupach miast, zwlaszcza w Warszawie, gdzie liczba

% Szacunek oparto o ustalenia w trakcie badania ankietowego NBP przeprowadzonego w kwietniu - maju 2022 r.
na probie dorostych uchodzcéw z Ukrainy, ktérzy przyjechali do Polski po 24 lutym 2022 r. Ustalono, ze 1/3
uchodzcéw placita za wynajem ze srodkdéw wiasnych przy szacunkowej liczbie 0séb przybywajacych do Polski
w pierwszych miesigcach wojny siegajacej 1,5 mIn. Zrédto: ,Sytuacja zyciowa i ekonomiczna uchodzcéw
z Ukrainy w Polsce” — Raport z badania ankietowego zrealizowanego przez Oddzialty Okregowe NBP,
Departament Statystyki, Warszawa 2022 r.
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ofert najmu mieszkan byta nadal bardzo niska (spadek $rednio o 65% r/r). Na koniec 2022 r. podaz
w grupie 10. miast pozostala nizsza o 17% r/r. Wedtug danych zebranych w badaniu BARN
odbudowata sie¢ podaz na rynkach 6. miast (wzrost o 10% na koniec 2022 r. wobec stanu na koniec
2021 r.). Podobnie wedtug dostepnych danych z serwiséw internetowych wzrost dostepnosci ofert
nastepowal w miesigcach drugiej polowy 2022 r. na wszystkich analizowanych rynkach, jednakze
w grupie 6. miast liczba ofert byta mniejsza na koniec roku 0 4% r/r, a w 10. miastach o 18% 1/r.
Proces zwigkszenia podazy dokonat sie dzigki zasileniu rynku nowymi ofertami (wybudowanymi
w okresie ostatnich pieciu lat). Wedtug danych NBP w grupie 6. miast i 10. miast ich udziat
w ofercie w 2022 r. byl srednio wyzszy o 5 p.p. w pordwnaniu z poprzednimi latami. Wzrost
podazy w drugiej potowie 2022 r. mégt wynikad réwniez z rotacji uchodzcoéw z Ukrainy po okresie
pewnego ,,ochloniecia” oraz zasilenia rynku mieszkaniami zakupionymi wcze$niej na wynajem.

W Warszawie oferta nowych mieszkan nie miata istotnego wplywu na podaz w 2022 r.

Nieoczekiwana poprawa popytu na rynku najmu w I kw. 2022 r. spowodowata dynamiczny
wzrost oczekiwan cenowych wlascicieli mieszkan na wynajem. Kulminacyjny wzrost srednich
stawek ofertowych odnotowano na koniec Il kw. 2022 r. (wzrost 0 12%-17% kw./kw.). W kolejnych
kwartatach 2022 r. tempo ich wzrostu wyhamowato do 2%-3%. Skala wysokiego popytu na rynku
najmu w najwigekszym stopniu zostala uwzgledniona gléwnie we wzroscie stawek ofertowych w
6. miastach i Warszawie mieszkan 1-pokojowych (wzrost od 35% do 42% r/r), co byto skutkiem ich
znacznego niedoboru. Tylko nieco nizsze poziomy wzrostu ofertowych stawek najmu zanotowano
w przypadku stosunkowo nowych mieszkan 2-pokojowych. Natomiast w grupie 10. miast

najwyzsze wzrosty stawek ofertowych dotyczyly mieszkan wigkszych, tj. 3-pokojowych.

Wigkszos¢ ankietowych (87%) zauwazyla w 2022 r. w odniesieniu do 2021 r. znaczny wzrost liczby
transakcji najmu mieszkan przez obywateli Ukrainy przy znacznie nizszych odsetkach takich
wskazan przy innych grupach najmujacych (srednio 11%). W tym kontekscie dosy¢ gwattowne
wyhamowanie tempa wzrostu stawek ofertowych w IV kw. 2022 r. moze by¢ wyrazem stabilizacji
lub spadku popytu ze strony obywateli Ukrainy. W IV kw. 2022 r. nastapita duza zmiennos¢
stawek najmu nowych mieszkann (wybudowanych wlatach 2018-2022) oraz coraz czestsza
akceptacja ze strony wilascicieli ich nizszych poziomoéw, co rowniez moze wskazywac na
wygaszanie popytu ze strony uchodzcoéw. Niski udzial wskazan przez respondentéw znacznego
wzrostu liczby transakcji najmu przez krajowe osoby fizyczne moze by¢ zwigzany z niewielkim
wzrostem popytu na prace mierzonym np. relacja liczby nowoutworzonych do zlikwidowanych
miejsc pracy w IV kw. 2022 r. Wedtug ankietowanych najmujacy czesto kieruja si¢ faktem, Ze najem
pozwala na wybdr mieszkania w lepszej lokalizacji niz sa w stanie zakupi¢. Wedlug 29%
respondentéow z Warszawy i 27% z 10. miast czynnik ten ma znaczny wptyw na decyzje o najmie

mieszkania.

W 2022 r., w ocenie niemal wszystkich respondentéw, jednym z gléwnych powodéw najmu
mieszkania bylo pogorszenie sytuacji finansowej gospodarstw domowych oraz niekorzystne
warunki pozyskania srodkéw bankowych na zakup mieszkania, w tym spadek zdolnosci
kredytowej.

Oczywista konsekwencja nieoczekiwanej poprawy koniunktury na rynku najmu mieszkan byt

wzrost transakcyjnych stawek najmu. W niemal jednoznacznej ocenie respondentéw badania (98%
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wskazan) odnotowano znaczny wzrost stawek transakcyjnych najmu na koniec 2022 r. w
odniesieniu do konca 2021 r., w tym w 10. miastach o 22%, w 6. miastach o 28% i w Warszawie o
29%.

W ocenie ankietowanych w I kw. 2023 r. nadal rejestrowano niedobor mieszkan na wynajem, na
co wskazato 83% respondentéw w Warszawie i $rednio 50% w pozostatych grupach miast. Oceny
takie wystapity, pomimo wyraznej poprawy plynnosci rynku najmu w stosunku do sytuacji

widocznej w I kw. 2022 1.

Mozna powiedzie¢, ze w 2022 r. rynek najmu zostal postawiony przed nieprzewidywanym
wyzwaniem, ktéoremu w znacznej mierze sprostal przyjmujac znaczna czes¢ uchodzcow, co
wymagato ,,zaangazowania” szacunkowo 100-120 tys. lokali mieszkalnych. Wyzszy poziom
stawek ofertowych ustalony w oparciu o dane posrednikow w obrocie nieruchomosciami niz na
podstawie danych dostepnych z serwiséw internetowych wskazuje, ze posrednicy obstuguja
jedynie nieco drozszy (,trudniejszy”) segment rynku najmu. Szok na rynku najmu zwigzany z
wielkoscig popytu obywateli ukrainskich ograniczyt mozliwosci obiektywnej oceny udziatlu i
potencjatu na rynku najmu najemcéw krajowych. Nastapit wyzszy wzrost stawek najmu niz
przecietnego wynagrodzenia przelamujac dlugoterminowy trend odwrotnej relacji. W dtuzszej
perspektywie pojawiajacy sie sygnal ostabienia koniunktury w gospodarce moze skutkowac
pogorszeniem sytuacji narynku pracy oraz aktywnosci najemcow krajowych. W 2023 r.
decydujacym dla rynku najmu moze okazac si¢ kolejny naptyw uchodzcow, ktéry rowniez jest
trudny do przewidzenia. Jednakze wigkszos¢ respondentow w lutym 2023 r. oczekiwata

utrzymania si¢ wysokiej aktywnosci na rynku najmu zaréwno w zakresie popytu, jak i podazy.

Wykres 4.115 Dynamika zmiany liczby transakcji Wykres 4.116 Dynamika zmiany liczby ofert r/r
r/r i stawek transakcyjnych najmu mieszkan r/ri istawek ofertowych wynajmu mieszkan r/r i
kw./kw. w poszczegdlnych grupach miast (w %)  kw./kw. w poszczegolnych grupach miast (w %)
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Wykres 4.117 Srednie stawki ofertowe wynajmu Wykres 4.118 Ocena stanu rynku najmu wedtug

mieszkan w grupach miast (w z/mkw.) respondentéw badania ankietowego w miastach w
I kw. 2023 1. (W %)
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Analiza oplacalnosci najmu mieszkan w Polsce w 2022 r.%

W 2022 r. pojawily si¢ zmiany w segmencie najmu mieszkan w Polsce, w gléwnej mierze
determinowane wydarzeniami spoteczno-gospodarczymi. W dalszym ciagu gospodarka
odczuwata zawirowania negatywnych skutkéw pandemii COVID-19, ktére zostaly bardzo silnie
spotegowane rosyjska agresja w Ukrainie. Banki centralne podnosity stopy procentowe, co
przyczynito sie do realnego wzrostu kosztow m.in. kredytow hipotecznych i spadku nowo

zawieranych umow kredytowych na zakup mieszkania.

Na podstawie danych z Grupy OLX mozna stwierdzi¢, iz liczba nowych ofert najmu, jak i rowniez
ich standbw na koniec miesigca stopniowo malala. Minimalne poziomy nowych ofert najmu
mieszkan zaobserwowano w marcu 2022 r., ktére spadty do poziomu 6272. Z perspektywy jednak
zmian wolumenu nowych ofert najmu mieszkan w uktadzie rok do roku okresem przetamania
ujemnego trendu okazat IV kw. ub.r., kiedy to liczba nowych ofert rosta o ponad 3% r/r. Wyraznie
ostabta réznica pomiedzy liczba nowych ofert oraz ich stanem na koniec miesigca. Wigksza liczba
tych drugich oznacza, iz wydluza si¢ okres Zywotnosci ofert, co z kolei moze s$wiadczy¢
0 mniejszym popycie na najem mieszkan. W analizowanym okresie roéznica ta zostata praktycznie
zniwelowana, co moze $wiadczy¢, iz nowo pojawiajace sie oferty najmu spotykaty sie z popytem
praktycznie w ciagu jednego miesigca. Zjawisko to mozna tlumaczy¢ przede wszystkim dwoma
zaobserwowanymi zmianami. W pierwszej kolejnosci byt to okres, kiedy konczyty sie obostrzenia
epidemiologiczno-sanitarne wywotane pandemia COVID-19, co z kolei pozwolito na powrét do
,normalnego” trybu pracy i studiéw. To sprawito, iz Polacy powrdcili do najmowania mieszkan,
z ktorego zrezygnowali w poprzednich dwoch latach. Réwnie waznym czynnikiem tych zmian
byt naplyw migrantéw wojennych z Ukrainy, ktory bardzo sie nasilit w II kw. 2022 r. Ten fakt
spowodowatl, iz wiele mieszkant ,wypadio” z normalnego obiegu rynkowego na rzecz
tymczasowego zamieszkiwania przez Ukraincow. Ponadto czesto imigranci z Ukrainy
samodzielnie najmowali mieszkania w Polsce, co zwigkszyto do$¢ wyraznie na nie popyt bez
wyraznego zwigkszenia podazy. W tym kontekscie mozna stwierdzi¢, iz wspomniane zjawiska
spoleczno-gospodarcze w sposob wzglednie silny wplynelty na zmiany struktury popytu
w segmencie najmu mieszkann w Polsce przy jednoczesnym spadku ich podazy. To w dalszej
kolejnosci spowodowato wzrosty czynszow najmu, ktore byty obserwowane w 2022 r. praktycznie
w catej Polsce.

2% Narodowy Bank Polski w marcu 2022 r. przeprowadzit w formie ankietowej , Badanie poziomu popytu i podazy
na wtérnym rynku mieszkaniowym z uwzglednieniem rynku najmu”. W badaniu przeprowadzonym na terenie
kraju okoto 25% stanowily duze i $rednie jednostki posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Wéréd 72%
ankietowanych firm dominowato posrednictwo w kupnie/sprzedazy, pozostaty odsetek (28%) gtéwnie zarzadzat
najmem, posredniczyt w wynajmie lub oprécz obrotu nieruchomosciami taczyt wykonywanie innych
dziatalnosci. W analizowanej strukturze 96% stanowili lokalni przedsiebiorcy, a o zasiegu ogoélnopolskim 4%.
Informacje z rynku najmu uzupetniono analiza danych ofertowych przekazywanych przez Grupe OLX.
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Innym zjawiskiem obserwowanym w 2022 r. byta zmiana struktury oferowanych mieszkan do
najmu z perspektywy ich wielkosci?’. Na rynku warszawskim wida¢ wyrazny spadek liczby
nowych ofert z mieszkaniami z II i III gr. powierzchniowej, wzrosta natomiast liczba ofert
mieszkan o pow. 61-80 i 81-120 mkw. Z kolei z grupie 6 miast?® najsilniej spadia liczba mieszkan
o pow. 25-40 mkw. przy jednoczesnym wzroscie liczby ofert mieszkan z gr. powierzchniowej IV
i V. W grupie 10. miast? ponownie spadta bardzo silnie liczba mieszkan z II gr. powierzchniowej
a wzrosta liczba nowych ofert dla mieszkan 61-80-metrowych. Obserwacja ta wydaje sig
dodatkowo istotna na tle zmian pozioméw czynszow liczonych w zl/mkw. Spadkom liczby
nowych ofert najmu, we wspomnianych grupach powierzchniowych, towarzyszyt wzrost kosztéw
najmu. Jednoczesnie stawki najmu takze wzrosty dla mieszkan z grup powierzchniowych, ktérych
liczba nowych ofert spadia. Ta obserwacja moze sugerowac, iz zmiana struktury powierzchniowej
nowych ofert mieszkan do najmu nie wynika ze spadku popytu lecz raczej ze zmian po stronie
podazy. Z drugiej jednak strony mozna przypuszczad, iz w pierwszej potowie 2022 r. powstat silny
popyt zwigzany z imigracjq Ukraincdw oraz z szeroko zakrojonych dziatari pomocowych Polakéw,
ktore w pewnym zakresie polegaty na udostepnianiu i/lub wynajmowaniu mieszkan lub pokoi. To
sprawifo, ze czes¢ ofert najmu odplynela z systemu rynkowego pomniejszajac tym samym ich
podaz. Opisywana tu zmiana struktury nowych ofert mieszkan ze wzgledu na ich powierzchnie,
po dynamicznej zmianie w 2022 r., utrzymuje si¢ do chwili obecnej, co sprawia, iz analiza tego
zjawiska moze by¢ wartosciowa dla badan tego fragmentu rynku nieruchomosci mieszkaniowych

w kolejnych okresach.

Zmianami zaobserwowanymi w 2022 r. sg takZe rozbieznosci w dynamice cen mieszkan oraz
czynszOow najmu, zardwno cen/czynszow ofertowych, jak i transakcyjnych. Po pewnym zatamaniu
na rynku nieruchomosci na przetomie 2020/2021 r. w 2022 r. zaobserwowano trend, po ktérym tak
stawki najmu, jak i ceny mieszkan do$¢ wyraznie si¢ odbudowywaty. Doprowadzito to do tego, ze
w polowie tego roku zaobserwowalismy szczyty ich wartosci, ktére ponownie zaczely traci¢
tworzac ujemny trend utrzymujacy si¢ do br. Mozna zatem powiedzie¢, iz kierunki trendéw cen
mieszkan oraz czynszéw najmu na rynku pierwotnym i wtérnym sa bardzo podobne. Istotnym
jednak zjawiskiem jest tu rozbiezno$¢ w dynamice tych zmian. Czynsze najmu, tak ofertowe, jak
i transakcyjne, zmienialy si¢ z duzo wigksza intensywnoscig, niz ceny mieszkan. Bylo to
szczegolnie wyraznie widoczne w Warszawie oraz w grupie 6. miast. Mozna wiec przypuszczac,
iz w 2022 r. segment najmu charakteryzowal si¢ duzo wigksza elastycznos$cia czynszow w reakgcji

na zmiany zachodzace w gospodarce.

Opisana powyzej obserwacja okazala si¢ istotna rowniez dla efektywnosci inwestydgji
mieszkaniowych, co byto widoczne szczegolnie w poziomach ich kapitalizacji. W tego rodzaju
analizach wykorzystuje si¢ szacowane wartosci cen mieszkan oraz stawek najmu dla przecigetnego

mieszkania o powierzchni 50 mkw. Po silnych spadkach wskaznika kapitalizacji w czasie pandemii

27 Do analizy przyjeto nastepujace grupy powierzchniowe: II gr. — 25-40 mkw., III gr. — 41-60 mkw., IV gr — 61-80 mkw., V gr — 81-
120 mkw. oraz gr. VI — pow. 120 mkw. Grupa I dotyczy nieruchomosci ponizej 25 mkw., ktére wg przepiséw nie kwalifikuja
sie do definicji mieszkania.

28 Gdansk, Gdynia, Krakéw, L6dz, Poznan i Wroctaw.

2 Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin i Zielona Goéra.
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COVID-19 poczatek 2022 r. okazat sie czasem wyraznej korekty ujemnego trendu. Zaobserwowano
w tym zakresie wyraznie ksztaltujacy si¢ trend dodatni, ktéry ujawnial poprawe pozioméw
kapitalizacji inwestycji mieszkaniowych. Tym samym tego rodzaju inwestycje stawaly sie¢ coraz
bardziej optacalne a poziomy kapitalizacji powrdcity do pozioméw powyzej 6,0% pod koniec
2022 r. W tym kontekscie warto podkresli¢ zmiany jakie zaobserwowano we wspomnianych
rozbieznosciach dynamiki czynszéw najmu oraz cen mieszkania. Elastyczno$¢ czynszéw najmu®,
praktycznie od I pot. 2022 r. osiagnela wartosci wyzsze od 1. Jedynie w Warszawie zjawisko to
zaobserwowano dopiero w II pol. ub.r. Oznacza to, iZ czynsze najmu roslty szybciej niz ceny
mieszkania, tak na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Przyczyna tych zmian na rynku
nieruchomosci mogty by¢ ponownie wydarzenia zwigzane z imigracja Ukraincow oraz
powrotnym wzrostem popytu po zatamaniu si¢ najmu z czasow pandemii COVID-19. Nie bez
znaczenia byta takze sytuacja zwigzana ze wzrostem kosztéw kredytow mieszkaniowych, co
spowodowato spadek zdolnosci kredytowej wielu gospodarstw domowych. Mozna zatem
przypuszczaé, iz w krotkim okresie nastapila ,ucieczka” popytu na zakup mieszkania do
segmentu najmu. Zmiany kosztéow finansowych, ktére obserwowano w 2022 r. przyczynily sie
takze do zmian poziomdéw rentownosci inwestycji mieszkaniowych. Te w sposob bardzo silnie
spadaty od konica 2021 r. Nalezy jednak podkresli¢, iz te obserwacje dotycza tylko i wyltacznie tych
inwestycji, ktore byly lewarowane kredytem mieszkaniowym. W analizach przyjeto poziom
lewarowania LTV=50% i LTV=80%. Wida¢ wyraznie, iz jego wzrost ujemnie wptywa na poziom
wskaznika ROE. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, iz w polowie 2022 r. nastapita dos¢ wyrazna
korekta, ktdra powstrzymata ujemny trend wartosci rentownosci dla inwestycji finansowanych
kredytem hipotecznym. II potowa ub.r. to czas ksztattowania si¢ dodatniego trendu, ktéry jednak

zatrzymat sie na poczatku br. utrzymujac horyzontalny ksztatt.

Nie zmienia to jednak faktu, iz 2022 r. przynidst w tym zakresie dos¢ istotne zmiany. Utrzymujaca
sie¢ pozytywna elastyczno$¢ czynszow najmu, nieznacznie ale jednak spadajace koszty nowych
kredytow hipotecznych, obniZajaca si¢ rentownos¢ obligacji skarbowych oraz oprocentowanie
nowych depozytéw bankowych sprawiaja, iz inwestycje w mieszkania pozostaja atrakcyjna forma
inwestowania kapitatu prywatnego, szczegélnie przy niskich poziomach lewarowania kapitatem
zewnetrznym. Dodatkowo wprowadzone programy rzadowe dotyczace kredytéw hipotecznych
moga pozytywnie wplynac na wzrost popytu na zakup mieszkania, co firmy deweloperskie moga
wykorzystac¢ jako argument do podnoszenia cen sprzedazy. Podobne zjawisko mozne zaistnie¢
takze na rynku wtérnym. Ten scenariusz moze jednoczesnie spowodowac utrzymanie sie

wyzszego popytu na najem.

Nowopowstajace trendy przyjmowaly dodatni kierunek, co moze ujawnia¢ powrét do swoistej
,normalnosci rynkowej” po zawirowaniach wywotanych pandemig COVID-19, jej negatywnymi
skutkami spoteczno-gospodarczymi czy perturbacjach zwigzanych z wojna w Ukrainie. Nie
oznacza to jednak, iz rok 2023 jest i bedzie czasem pelnego prosperity dla segmentu najmu i catego

rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Nie zmienia to jednak faktu, iz w 2022 r. ten fragment

3% Elastyczno$¢ czynszu najmu oszacowano jako stosunek dynamiki r/r szacowanych czynszéw najmu do dynamiki r/r
szacowanych cen mieszkania.
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polskiej gospodarki wykorzystat pozytywne zjawiska i dzigki odpowiednim decyzjom zaczat

wychodzi¢ z zatamania z lat wczesniejszych.

Wykres 4.119 Liczba ofert ogélem wg serwisu OTODOM,
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Wykres 4.122 Srednie ofertowe stawki najmu mieszkan Wykres 4.123 Srednie ofertowe stawki najmu mieszkan o
ogotem w zl/mkw. wg grup miast, serwis OTODOM powierzchni 25-40 mkw. w zl/mkw. wg grup miast, serwis
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Wykres 4.124 Srednie ofertowe stawki najmu mieszkan o Wykres 4.125 Srednie ofertowe stawki najmu mieszkan o
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OTODOM OTODOM
65 55
50
60 45
55 40
35
50 30
45 25
20
40 15
35 10
5 5 5 5 3 88 % 8 38 5 5 5 5 3 98 % 8 38
- = EBE B T R H B T FE - = E B T R H & T FE
17 miast 10 miast 6 miast Warszawa 17 miast 10 miast 6 miast Warszawa
Zrédto: opr. wt. na podst. Grupa OLX Zrédto: opr. wt. na podst. Grupa OLX
Wykres 4.126 Struktura ofert najmu mieszkan wg grup powierzchniowych (w %), serwis OTODOM
60 60 60
- "_\ 50 50
40 40 40
30 30 30
20 20 20
10 10 p 10
0 0 0
P T — — N
g 8838494949849 g8 8338494949849 8 8 & 9 o9& & o dg
§S 8§88 8§ 88« §S§§ 888§ 88« §§§88§8§88 88
I m v I I v —1 11T v
—_—XF SR ;. Warszawa —_—F . ' Gr. 6. miast — V] Gr.10.miast

Zrédto: opr. wt. na podst. Grupa OLX

Wykres 4.127 Korelacja pomiedzy struktura ofert najmu mieszkan wg grup powierzchniowych (w %, 0$ X) a $rednimi
stawkami czynszu w zl/mkw. (0$ Y), serwis OTODOM

75 70 65
70 65 60 =
R2 = ().8485
65 ‘-132:0.9161 60 &"-Rz—,o,syzs 55 ‘”.08 8
@ . i R2 = 0.3009 900,
60 o . Pe. 55 -9..0 50 (1)
() --®.. R2- 09672 ? “% . .
55 “ee 50 " 45 Re- 04884 P
50 Qe 45 oe 40 R2=0.8949
o R2= 09242 40 R?=0.887 >
40 Py =019 35 .r.. =038 30
35 ‘o“'li?':. 18319 30 @ R2=0:3256 25 ®Ra-02073
30 25 20
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 0 5 1015 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65
oIl eIl IV eV Warszawa oIl eIl IV eV Gr. 6. miast o[l eIl IV eV Gr.10. miast

Zrédto: opr. wt. na podst. Grupa OLX

96 Narodowy Bank Polski



Aneks ze szczeg6lowymi danymi i informacjami o sektorze deweloperskim...

Wykres 4128  Poréwnanie dynamiki zmian r/r
$redniowazonych stawek najmu i cen mieszkan za mkw.
(w %), grupa 6. miast
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Wykres 4130  Pordwnanie dynamiki zmian r/r
$redniowazonych stawek najmu i cen mieszkan za mkw.
(w %), Warszawa
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Wykres 4.134 Wskaznik rentownosci inwestycji
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Stownik poje¢ i skrotow

Stownik pojec i skrotow

BaRN - Baza Rynku Nieruchomosci. Baza danych zawierajaca dane o cenach ofertowych
i transakcyjnych mieszkan na rynkach pierwotnych i wtdrnych oraz o rynkowych stawkach najmu
w 16 miastach-stolicach wojewodztw. Dane pochodza od posrednikow, spoétdzielni
mieszkaniowych oraz deweloperéw dobrowolnie bioracych udziat w badaniu, a czesciowo takze
powiatowych Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci. Dane sq gromadzone i weryfikowane

przez oddzialy okregowe NBP.
Budowa mieszkan w toku — - mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto minus mieszkania oddane.

Budynek wielorodzinny typ 1122-302 — budynek przecietny mieszkalny, wielorodzinny,
pieciokondygnacyjny, z podziemnym garazem; technologia budowy: fawy fundamentowe, Sciany
konstrukcyjne i stropy — zelbetowe monolityczne, Sciany ostonowe murowane z pustakéw MAX;
polowa budynku monitorowana przez NBP od II potowy 2016 r. na podstawie danych
Sekocenbud. Zmiana w 2016 r. typu analizowanego budynku wiaze si¢ z zamknigciem
kosztorysowania obiektu 1121. Przyjeto dla uproszczenia, Zze koszt budowy mkw. garazu oraz
pomieszczenn ustlugowych jest zbliZony do kosztu budowy mieszkania w standardzie
deweloperskim. Rzeczywista, oparta na kosztach budowy cena mkw. mieszkania zalezy od
udziatu zewnetrznych powierzchni, odmiennych dla réznych budynkéw. Przy obliczaniu ceny
mkw. pow. uzytkowej mieszkania dla konsumenta przyjeto 20-procentowy udzial powierzchni
zewnetrznych w stosunku do powierzchni mieszkania i o te wielkos¢ skorygowano w gore cene
mkw. mieszkania. Model deweloperskiego procesu budowlanego, szerzej opisano w artykule
3 w Raporcie o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 r., NBP
2012. Centrum handlowe — nieruchomos¢ handlowa, ktora zostata zaplanowana, zbudowana oraz
jest zarzadzana jako jeden podmiot handlowy. Sktada si¢ ona ze wspdlnych czeséci o minimalnej

powierzchni najmu (GLA) 5000 mkw. oraz zawiera minimum 10 sklepéw.

Dostepny kredyt mieszkaniowy - miara okreslajaca potencjalny maksymalny kredyt
mieszkaniowy; wyrazona w tys. zt na danym rynku z uwzglednieniem wymogow kredytowych
banku i parametréw kredytu (tj. stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie
jako minimalny dochdd po sptacie rat kredytowych). Znaczenie informacyjne ma tempo zmian

i zréznicowanie regionalne a nie wysoko$¢ wskaznika.

Dostepnos¢ mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni mieszkania w cenie
transakcyjnej za przecigtne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w danym
miescie. Wyraza liczbe metrow kwadratowych mieszkania mozliwych do nabycia przy
przecietnym wynagrodzeniu w sektorze przedsigbiorstw w danym miescie (GUS), oraz przecietnej

cenie transakcyjnej na danym rynku (40% z RP i 60% z RW wedtug bazy NBP).
DSCR - (ang. Debt Service Coverage Ratio), wskaznik pokrycia obstugi kredytu dochodem z najmu.

DSTI - (ang. Debt Sevice to Income) — wskaznik okreslajacy wysokos¢ kosztéw obstugi kredytu
(splaty) kredytu do przecietnego dochodu do dyspozycji brutto gospodarstw domowych.
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Indeks hedoniczny cen mieszkan — odzwierciedla zmiane cen, tj. zmiane wynikajaca z innych
czynnikéw niz réznice w jako$ci mieszkan. W opracowaniu cena hedoniczna to cena srednia z
okresu bazowego mnozona przez indeks hedoniczny. Cena ta odzwierciedla $redni poziom cen
ustalonej proby mieszkan z okresu bazowego (staly koszyk mieszkan), po uwzglednieniu
dynamiki cen mieszkan, ktére byly sprzedawane w kolejnych okresach. Podawana w opracowaniu
cena hedoniczna informuje wiec o tym, ile w kolejnych okresach wynositaby $rednia cena stalej
proby mieszkan z ustalonego okresu referencyjnego, biorac pod uwage rzeczywista, zgodnie
z literaturg ,czysta” zmiane cen transakcyjnych. Indeks hedoniczny wykorzystywany do
wyznaczenia ceny hedonicznej odréznia si¢ tym od dynamiki sredniej ceny czy mediany w probie,
ze uwzglednia zmiang jakosci sprzedawanych w danym okresie mieszkan, (np. indeks hedoniczny
powinien stabiej zareagowac na zwiekszenie liczby mieszkann matych z wyzsza cena mkw. niz
wskaznik ceny $redniej lub mediany). Wiecej informacji w artykule M. Widtak (2010) , Metody
wyznaczania hedonicznych indekséw cen jako sposob kontroli zmian jakosci dobr”, Wiadomosci

Statystyczne nr 9.

IRR - (ang. Internal Rate of Return), wewnetrzna stopa zwrotu - metoda ekonomicznej oceny
efektywnosci projektéw inwestycyjnych. Inwestycja jest optacalna, gdy wewnetrzna stopa zwrotu
jest wyzsza od stopy granicznej, bedacej najnizsza stopa rentownosci mozliwg do zaakceptowania

przez inwestora.
ISCR - (ang. Interest Service Coverage Ratio), wskaznik pokrycia odsetek dochodem z najmu.

Kredytowa dostepnos¢ mieszkania — miara okreslajaca liczbe metréw kwadratowych mieszkania
w éredniej cenie ofertowej i transakcyjnej na danym rynku (dane NBP), ktére mozna zakupic
z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego uzyskanego w oparciu o przecigtne miesieczne
wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw na danym rynku (dane GUS), z uwzglednieniem
parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie, jako

minimalny dochdd po splacie rat kredytowych) i wymogow kredytowych banku.

LTV - (ang. Loan to Value), wskaznik okreslajacy wysoko$¢ udzielanego kredytu lub pozyczki do

wartos$ci zabezpieczen splaty tego kredytu.

DFD - przecietna duza firma deweloperska podlegajaca analizie, wyodrebniona na podstawie

numeru PKD2007. Duza firma deweloperska zatrudnia wiecej niz 50 pracownikow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) - zawiera ustalenia o przeznaczeniu
terendw oraz sposobie ich zagospodarowania i zabudowy. MPZP jest aktem prawa miejscowego.

P/1 - (ang. Price to Income), wskaznik okreslajacy w latach relacje wysokosci ceny przecietnego
mieszkania na danym rynku do przecigtnego rocznego dochodu do dyspozycji.

PKD 41.10 - realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.
Wybierajac kody PKD dla firmy powinno sie zacza¢ od wyboru tzw. rodzaju dziatalnosci
przewazajacej. Kod okreslajacy te dziatalnos¢ powinien by¢ wpisany na pierwszym miejscu
w wypelnianym formularzu. Podzial wedlug grup PKD jest umowny. Na potwierdzenie

wiarygodnosci wynikéw analizy finansowej wykorzystano rézne zbiory.
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Stownik poje¢ i skrotow

PONT - baza danych o cenach ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych, gromadzona przez
firme PONT Info Nieruchomosci.

P/R - (ang. Price to Rent), wskaznik okres$lajacy relacje wysokosc¢ ceny przecietnego mieszkania na
danym rynku do przecietnego kosztu najmu podobnego mieszkania.

Projekty budowy mieszkan w toku - liczba pozwolen na budowe mieszkari minus liczba

mieszkan oddanych.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkalna. Miara, ktora pokazuje, ile metrow kwadratowych
powierzchni uzytkowej mieszkalnej mozna wybudowac na jednym metrze kwadratowym gruntu,

okreslona w planach zagospodarowania przestrzennego.

Sekocenbud - wydawnictwo gromadzace dane o kosztach w budownictwie. Zespot autorski
raportu korzysta z kwartalnych zeszytéw Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych BCO, czes¢ I,
obiekty kubaturowe.

Standard deweloperski nowego mieszkania - moze to by¢ mieszkanie z wylewka betonowa na
podiodze i tynkami na Scianach oraz drzwiami wejsciowymi, do catkowicie samodzielnego
wykonczenia przez kupujacego. Dokladna realizacja standardu moze sie r6zni¢ w zaleznosci od

dewelopera. Wskazane jest opisanie tego stanu w umowie kupna mieszkania.

Standard nieruchomosci biurowych — powierzchnie biurowa klasyfikuje sie¢ wedlug standardu,
ktory ona oferuje. Klasyfikacja zalezy od wieku budynku, lokalizacji, mozliwosci przeksztatcania
powierzchni wedtug potrzeb najemcy, specyfikacji technicznej (np. podnoszonych podtoég oraz
podwieszanych sufitow), parkingéw podziemnych i naziemnych oraz innych czynnikow, ktore sa

wazne z punktu widzenia najemcy.

Stopa kapitalizacji - iloraz dochodu operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku, i ceny
rynkowej nieruchomosci (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy - okresla
polityke przestrzenna gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego. Studium

nie jest aktem prawa miejscowego.

Sytuacja mieszkaniowa - rozumiana jako wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoleczenstwa. Opisuja ja takie wskazniki jak: liczba mieszkant na 1000 ludnosci, wielkos¢
przecietnego mieszkania, stan techniczny mieszkania, dostep do komunikacji publicznej, mierzony

np. $rednim czasem dojazdu do centrum miasta.

Wskaznik obciazenia demograficznego - relacja liczebnosci ludnosci w grupach wieku
wynikajacych z ustawowej zdolnosci do pracy: ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym,
produkcyjnym i poprodukcyjnym. Wartosci podawane w przeliczeniu na 100 osob.

Wskaznik pustostanéw (ang. Vacancy Rate)— relacja niewynajetej powierzchni do skumulowanej
(calkowitej) podazy powierzchni nieruchomosci komercyjnych w danej lokalizacji, np. miescie lub

dzielnicy.
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Wskazniki rentownosci - ROA (ang. Return on Assets) — relacja wyniku netto do aktywdw na
koniec okresu, ROE (ang. Return on Equity) — relacja wyniku netto do kapitatu wtasnego na koniec

okresu, rentownosc¢ sprzedazy netto — zysk netto w relacji do dochodow ze sprzedazy.

Wynajem profesjonalny — proces wynajmowania powierzchni mieszkalnej specjalnie w tym celu
zbudowanej lub nabytej; wiascicielem zasobu na wynajem moze by¢ zaréwno podmiot prawny

(gmina, samorzad, fundusz nieruchomosciowy), jak i osoba fizyczna.

Zysk deweloperski — szacowana wielkos¢ zysku w procesie budowania mieszkan, nie
uwzgledniajaca jednak kosztow m.in. ogdlnego zarzadu oraz ogolnych kosztéw finansowych

dewelopera.
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Wykaz skréotow

Wykaz skrotow
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Rzadowy program Rodzina 500+

3 miesieczne zmiany

5 miast: Gdansk, Krakéw, £.6dz, Poznan, Wroctaw

6 miast: Gdansk, Gdynia, Krakow, £.6dz, Poznan, Wroctaw

7 miast: Gdansk, Gdynia, Krakéw, £.6dz, Poznan, Warszawa, Wroclaw

10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw,

Szczecin, Zielona Gora

System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami
Baza Rynku Nieruchomosci Komercyjnych

Baza Rynku Nieruchomosci

Bank Gospodarstwa Krajowego

Biuro Informacji Kredytowej

Consumer Price Index

Przecigtna Duza Firma Deweloperska (wg GUS zatrudnienie =>50 osob)
Dochéd do dyspozycji

Debt to Income

Gospodarstwa domowe

Gléwny Urzad Statystyczny

Internal Rate of Return

Euro Interbank Offer Rate

Indywidualne Konta Mieszkaniowe

Jednostki samorzadu terytorialnego

Komisji Nadzoru Finansowego

Krajowy Rejestr Sadowy

Lewa 0$

London Interbank Offered Rate

Loan-to-Value

Mieszkanie dla Mtodych

Przecigtna Mata Firma Deweloperska, (wg GUS zatrudnienie .9-49 oséb)
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NFM Narodowy Fundusz Mieszkaniowy

NPM Narodowy Program Mieszkaniowy
NSP Narodowy Spis Powszechny
0O/0 Oddziat Okregowy
OOH Owner Occupied Housing
P/I Price to Income
p.0$ Prawa o$
PAB Polska Agencja Badawcza Budownictwa
PP Pozostata Polska
PUM powierzchnia uzytkowa mieszkalna
RNS Rodzina na Swoim
RP Rynek pierwotny mieszkan
RPO Oferta na rynku pierwotnym
RPT Transakcja na rynku pierwotnym
RW Rynek wtorny mieszkan
RWO Oferta na rynku wtérnym
RWT Transakcja na rynku wtérnym
ROA Return on Assets
ROE Return on Equity
SARFIN System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci.
TBS Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
UE Unia Europejska
WIBOR Warsaw Interbank Offered Rate
WIG20 Indeks grupujacy 20 spotek z GPW o najwyzszej wartosci akcji pozostajacych
w wolnym obrocie
ZBP Zwigzek Bankéw Polskich
ZKPK Zakumulowany indeks zmiany kryteriow polityki kredytowej bankow
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

1. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w swietle
wynikow NSP

Spis powszechny to podstawowe badanie i zrodlo danych z zakresu statystyki ludnosci, ktére ma
na celu zebranie informacji o jej stanie i strukturze!. W Polsce to najwigksze badanie ma charakter
periodyczny i realizowane jest co 10 lat. Zagadnienia podejmowane w badaniu uwzgledniaja
wymagania miedzynarodowe, dzigki czemu oprécz wypelnienia potrzeb informacyjnych
pojedynczych panstw, zapewniaja spdjnos¢ i poréwnywalnos¢ miedzy poszczegolnymi krajami.
W biezacym wieku Narodowy Spis Powszechny w Polsce realizowany byt w 2002 r., 2011 r. oraz
w 2021 r. Wykorzystywane przy jego realizacji sa takze inne rejestry prowadzone przez kraje, tak
aby pozyskane informacje byly mozliwie najpelniejsze. Przygotowywane i analizowane
zagadnienia dotycza réwniez zasobéw mieszkaniowych, a w polaczeniu z danymi
demograficznymi dajg obraz zmian warunkéw mieszkaniowych w Polsce.

W pelni komercyjny zaséb mieszkaniowy w Polsce zaczat si¢ rozwija¢ bardzo dynamicznie
po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej w 2004 r. Poniewaz jeden ze Spiséw realizowany byt
w 2002 (pierwszy w biezagcym wieku) a ostatni w 2021 r. to ich wyniki stanowig dobra okazje,
aby podsumowac rozwdj tego sektora i zmiany, ktore zaszly na przestrzeni blisko 20 lat. W tym
czasie w Polsce dokonato si¢ wiele zmian, rynek nieruchomosci przechodzit kilka zataman (w tym
globalne jak w latach 2007-2008) oraz momentéw zwrotnych, realizowane byty dwa programy
wspierajace budownictwo mieszkaniowe (programy ,Rodzina na Swoim” — RnS oraz Mieszkanie
dla Mlodych” — MdM), a produkcja mieszkan wzrosta kilkukrotnie. Istotny wptyw sektora
budownictwa na gospodarke oraz stabilnosc¢ sektora finansowego sprawiaja, ze rynki te stajq sie
obszarem szczegdlnego zainteresowania. Sa one nadzorowane przez rzady poszczegolnych
panstw (traktujac mieszkania oraz zaséb mieszkaniowy jako dobro wysokiego znaczenia), a takze
instytugje statystyczne czy Banki Centralne. W tg ogdlna tendencje wpisuje si¢ rowniez Narodowy
Bank Polski realizujac Badanie cen nieruchomosci mieszkaniowych, gruntowych i komercyjnych.
Najistotniejszym czynnikiem zwigzanym z rynkiem mieszkaniowym sa zmiany liczby ludnosci
oraz jej struktury. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest $Scisle bowiem zwiazany
z demografia. Takze analizowane lata (2002 do 2021 jako rok rozpoczecia i zakonczenia niniejszej
analizy wg Spisow Powszechnych) to w gléwnej mierze wchodzenie na rynek pracy
oraz usamodzielnianie si¢ drugiego powojennego wyzu demograficznego z przetomu lat 70-tych
i 80-tych ubieglego wieku.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze okre$lone zmiany nie zarysowuja charakteru Scisle
lokalnego czy wyraznie dzielacego nasz kraj. Zaznacza si¢ tendencja wzrostu liczby ludnosci
wiegkszosci polskich aglomeracji miejskich. Takimi obszarami, ktére wyraznie zwiekszajq swoja
ludno$¢ jest aglomeracja trdjmiejska, poznanska, warszawska, wroctawska oraz katowicka

i krakowska.

! Encyklopedia PWN.

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1. 105



Mapka 1.1. Dynamika zmiany liczby ludnosci NSP Mapka 1.2. Dynamika zmiany liczby ludnosci NSP
2021 vs. NSP 2002* 2021 vs. NSP 2002* (powiaty o dodatniej i ujemnej
dynamice zmiany ludnosci)

. >5%
Zrédto: GUS Zrédto: GUS
*powiat m. Watbrzych — brak danych z NSP 2002 *powiat m. Watbrzych — brak danych z NSP 2002

Jezeli za kryterium podzialu powiatow ustalimy jedynie kierunek zmiany liczby ludnosci
(bez okreslenia ich sily) to wyraznie zaznaczajq si¢ obszary aglomeracji najwigekszych polskich
miast. W czesci miast wojewddzkich (na prawach powiatu) zmiany liczby ludnosci sa dodatnie
(np. Warszawa, Gdansk, Krakow, Wroctaw, Bialystok oraz Rzeszow i Zielona Gora jako efekt
zwigkszenia granic miasta), alew wiekszo$ci zaznacza si¢ zjawisko rozlewania si¢ miast
z tendencja spadkowgq liczby ludnosci w samym miescie wojewddzkim (np. Poznan, Olsztyn,
Bydgoszcz, Lublin, Kielce, Katowice).

Na przestrzeni dwoch dekad najwiekszy wzrost liczby ludnosci wystapil na Pomorzu, Mazowszu,
Matopolsce i Wielkopolsce, a najwyzszy spadek w wojewddztwie opolskim, $wietokrzyskim,
t6dzkim, slaskim, lubelskim i podlaskim.

Udziat ludnosci w wieku produkcyjnym takze ma istotne znaczenie dla rozwoju budownictwa
mieszkaniowego. Im wiekszy jest udziat tej grupy ludnosci tym potencjat rozwoju rynku jest
wigkszy. Nizszy (chociaz rédznice w skali kraju nie s znaczace i mieszcza si¢ w przedziale 54,9% +
62,1%) udziat ludnosci w wieku produkcyjnym zaznacza si¢ przede wszystkim w centralnej oraz
wschodniej Polsce (potudniowe krarice woj. podlaskiego oraz pétnocne woj. lubelskiego). Sredni
udziat ludnosci w wieku produkcyjnym w Polsce w 2021 r. wynidst 59,3%. Najwyzszy jego udziat
zanotowano w powiecie nizanskim (62,1%; woj. podkarpackie), a najnizszy w powiecie
hajnowskim (54,9%; woj. podlaskie).
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Mapka 1.3. Udzial ludnosci w wieku Mapka 1.4. Udzial ludnosci w wieku produkcyjnym
produkcyjnym NSP 2021 NSP 2021 (ponizej/powyzej Sredniej krajowej)
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Mapa dynamiki zmian zasobu mieszkaniowego zasadniczo pokrywa si¢ z mapa dynamiki zmian
ludnos$ci. Obszary o najwigkszym przyroscie ludnosci sa rowniez obszarami o najwigkszych
przyrostach zasobu mieszkaniowego. Powiaty o najwyzszym przyroscie zasobu mieszkaniowego
to powiat wroctawski (+135,4%), powiat gdanski (+103,2%) oraz powiat piaseczynski (+100,5%).
W kraju jedynie dwa powiaty zanotowaly ujemna zmiane zasobu i byt to powiat krasnostawski
(-7,4%, woj. lubelskie) oraz powiat miasta Piekary Slqskie (-1,6%). Niska, ale jednak dodatnia,

zmiana zasobu zanotowana zostata takze w powiecie lipskim (+0,7%, woj. mazowieckie).

Mapka 1.5. Dynamika zasobu mieszkan 2021 vs 2002 wg stanu na dzien 31 XII (mieszkania ogélem, w %)
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Zrédto: GUS
Jednym z najwazniejszych wskaznikéw odzwierciedlajacych nasycenie mieszkaniami jest liczba
mieszkan przypadajacych na 1000 ludnosci. W 2021 r. najwiecej ich bylo na potudniu

wojewddztwa dolnoslaskiego, w aglomeracji katowickiej w Lodzkiem, kilku powiatach

wojewddztwa mazowieckiego oraz na potudniu Podlasia.
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Najwiecej mieszkan na 1000 mieszkanicow (abstrahujac od szczegdlnej specyfiki tych powiatow)
znajdowato sie¢ powiecie miasta Sopot (595,7), éwinoujs',cie (565) oraz w m.st. Warszawa (561,9).
Najmniej mieszkann przypadalo w powiecie limanowskim (271), nowosadeckim (279,4),
tarnowskim (288,5) oraz ostroteckim (288,6) .

Srednia liczba mieszkan na 1000 ludnosci dla catej Polski w 2021 r. wyniosta 405,2 lokali.
W odniesieniu do pozostalych krajow w Europie znalezliSmy si¢ w gronie miast o najmniejszej
dostepnosci mieszkan. W przypadku panistw Europy srodkowo-wschodniej na 1000 ludnosci
w 2021 r. (po 410,8) mieszkan przypadato na Stowagji i Stowenii, (462,6) na Wegrzech oraz (479,7)
w Czechach. Najwieksza dostepnoscia mieszkan w Europie mogli pochwali¢ si¢ Chorwaci (604,5
mieszkania na 1000 ludnosci), Bulgarzy (585,3) oraz Portugalczycy (579,4)%. Kraje te jednak
wyrodzniajg sie duzym zasobem w miejscowosciach turystycznych, wykorzystywanych gtownie
w sezonie wakacyjnym inie przyczyniaja si¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ogdtu
spoleczenistwa.

Mapka 1.6. Mieszkania na 1000 Iludnosci Mapka 1.7. Mieszkania na 1000 ludno$ci wg stanu na
wg stanu na dzien 31 XII 2021 r. dzien 31 XII 2021 r. (powiaty o liczbie mieszkan
powyzej oraz ponizej Sredniej dla catego kraju)
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Réwnie waznym wskaznikiem wskazujacym na jakos¢ zasobu mieszkaniowego w Polsce jest
przecietna powierzchnia mieszkania na osobe. Pod tym wzgledem wyrodznia sie¢ woj. podlaskie, a
w szczegolnosci jego potudniowa czes¢. Ma to jednak m.in. zwigzek z matq liczebnoscig tych

powiatow oraz ujemna dynamika ludnosci, w tym przede wszystkim migracjami.

Najmniejsza powierzchnia mieszkania na 1 osobe zaobserwowano w powiecie kwidzynskim
(24,6), powiecie sztumskim (24,7) oraz powiecie miasta Elblag (24,8). Natomiast najwigksza
powierzchnia moga sie pochwali¢ powiaty: warszawski zachodni (42,3) piaseczynski (41,6) oraz

hajnowski (40,0; woj. podlaskie). Srednia dla catego kraju wyniosta 30,4 mkw. na osobe.

2 Number of dwellings per 1,000 citizens Europe 2021 | Statista
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Przekroczenie przez Polske poziomu 400 mieszkan na 1000 ludnosci w roku 2020, czyli osiagniecie
poziomu jeszcze 30 lat temu uznawanego za poczatek dobrobytu mieszkaniowego nalezy
traktowac¢ jako osiagniecie. Tym bardziej, Ze zasadniczy wplyw miato tutaj budownictwo
mieszkaniowe a nie spadek liczby ludnosci. Dalsze analizy pokazuja, ze wraz z poprawa ogodlnej
sytuacji nastapita tez poprawa w poszczegolnych jej aspektach, jakkolwiek jej stopien jest juz
bardziej zrdznicowany. Powstaje wiec pytanie, jak te zmiany wypadaja w ujeciu
miedzynarodowym odnoszonym do bezposredniego sasiedztwa Polski, czyli Unii Europejskie;.
Interesujace sa zwlaszcza dwie kwestie: pierwsza to w jakim zakresie udalo si¢ nam odrobic¢
dystans historyczny do krajow bardziej rozwinietych, druga jest to jak zachowywat si¢ popyt
mieszkaniowy w Polsce i w UE. Poréwnanie Polski z krajami Unii Europejskiej, a wiec wiekszym
i bardziej zréznicowanym rynkiem mozna wykorzysta¢ do proby oceny przysztej konsumpgji
uslug mieszkaniowych w ujeciu makroekonomicznym i zwigzanych z tym proporgji

ekonomicznych. W takich poréwnaniach stosuje si¢ zazwyczaj miary bezwzgledne i wzgledne.

Analiza pordwnawcza wartosci bezwzglednych wg OECD pokazuje, ze Polska pod wzgledem
liczby mieszkan na 1000 mieszkancow plasuje sie na koncowych pozycjach UE zaréwno w roku
2002 (Polska 309, UE 374 mieszkan/1000 mieszkancow czyli 82% sredniej unijnej), jak tez w roku
2021 (Polska 386, UE 450, czyli 86% sredniej unijnej), jakkolwiek nastapila tutaj pewna poprawa.
Biorac pod uwag, ze mieszkania sa w Polsce okoto 15% mniejsze niz w UE (wykres 1.8) rzeczywisty
parytet mieszkaniowy jest troche gorszy (odpowiednio 70 oraz 73% $redniej unijnej). Historycznie
staby wynik Polski w 2002 to efekt w pewnej mierze zaszto$ci historycznych — zasob mieszkaniowy
buduje si¢ poprzez dziesieciolecia dobrej koniunktury a punkt startu w Polsce byt niski.
Relatywnie niewielka tylko poprawa w ostatnich latach pomimo duzej historycznie skali
budownictwa w Polsce to efekt duzego przyspieszenia budownictwa mieszkaniowego w UE.
Nastapito to po GFC, tj. efektu tzw. niestandardowej polityki monetarnej (ujemne stopy
procentowe), ktdra silnie oddziatuje na sektor nieruchomosci. Warto jednak przypomniec¢ koszty
tej polityki w postaci zaburzenia rachunku ekonomicznego i nadmiernej alokacji kapitatu do
sektora nieruchomosci, zwtaszcza komercyjnych, co obecnie powoduje problemy, ktérych Polska

unikneta.

Znaczaco lepszy wynik Polska odnotowata odrabiajac zaleglosci w wysokosci dochodu per capita
liczonego metoda sity nabyweczej (tzw. Purchasing Power Parity — PPP), czyli realnej, oczyszczonej
z wahan kursowych konsumpgji na gtowe ludnosci. O ile w roku 2002 relacja PKB per capita dla
Polski w relacji do sredniej UE wynosita 52% o tyle w roku 2020 byto to juz 78%.

W konsekwengji poprawa sytuacji mieszkaniowej oraz ogolnej, mierzonej wysokoscia dochodow
per capita polskich gospodarstw domowych na tle UE, byla asymetryczna — nieznaczna, wzgledna
(5%) poprawa warunkéw mieszkaniowych oraz istotna (50%) poprawa wzglednej, odnoszonej do
$redniej unijnej sytuacji dochodowej. Oznacza to, ze chronologiczna elastycznos¢ dochodowa
popytu na ustugi mieszkaniowe w tym okresie okazata si¢ rekordowo niska i wyniosta 0,1% czyli
o rzad wielkosci nizej od powszechnie przyjmowanych poziomow. Jezeli jednak zestawic¢ parytet
mieszkaniowy (sytuacja mieszkaniowa Polski do sytuacji mieszkaniowej UE) z parytetem
dochodowym (dochdd per capita dla Polski do dochodu per capita dla UE) dla UE dla roku 2002
12020 (odpowiednio 1,57 i 1,1), to okaze sig, ze parytet mieszkaniowy jest obecnie zblizony do

parytetu sily nabywczej, czyli sytuacja mieszkaniowa jest w zasadzie adekwatna do polskiego
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PKB. Tak wiec wysoka w latach 2001-2021 produkcja mieszkaniowa okazataby sie
niewystarczajaca do zaspokojenia popytu i na rynkach w Polsce tworzylyby sie banki cenowe.
Oznacza to, patrzac na doswiadczenia i proporcje UE, Ze dalszy szybki rozwoj gospodarczy oparty
na niskich stopach i przyspieszenie dochodow modglby skutkowaé wyzszym popytem
mieszkaniowym i napieciami na rynku. Czynnikami hamujacymi popyt konsumpcyjny bylyby
szybko rosnace ceny, sytuacja demograficzna, rosnace realnie koszty budownictwa i utrzymania
zasobu. Czynnikami sprzyjajacymi wzrostowi popytu bedzie spekulacja mieszkaniowa, szybki

rozwdj najwigkszych miast i deprecjacja zasobu zlokalizowanego poza nimi.

Wykres 1.8. PKB per capita (PPP) oraz liczba mieszkan na 1000 ludnosci w Polsce i w krajach UE ok. 20011 2021 r.
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Zrédto: Eurostat, urzedy statystyczne danych paristw, OECD.
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Wykres 1.9. Zmiany sytuacji mieszkaniowej w Polsce oraz krajach UE ok. 2001 i 2021 r. na tle zmian dochodéw
per capita
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Wykres 1.10. Przecietna powierzchnia mieszkania w wybranych krajach Unii Europejskiej ok. 2001 i 2021 r.
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Zrédto: GUS oraz Dol K, Haffner M: ,Housing Statistics in the European Union 2010”. OTB Research Institute for
the Build Environment, Delft University of Technology. Delft, 2010.
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Kolejnym wskaznikiem okreslajacym warunki mieszkaniowe jest przecietna liczba oséb na 1
mieszkanie. Kierujac si¢ tym kryterium pozytywnie wyrdznia si¢ poludniowo wschodni region
Polski. Wartym podkreslenia jest fakt, ze wszystkie miasta wojewddzkie cechuja sie wieksza
liczebnoscig oséb w mieszkaniu niz powiaty je otaczajace. Najnizsza liczba oséb w mieszkaniu
obserwowana byta w powiatach miasta Sopot (1,68), m. Swinoujs’cie (1,77) oraz m.st. Warszawa
(1,78). Najwigksze zageszczenie 0séb w mieszkaniu bylo w powiecie limanowskim (3,69),
nowosadeckim (3,58) oraz tarnowskim i ostroteckim (po 3,47). Srednia dla catego kraju w 2021r.
wyniosta 2,47 osob na mieszkanie. Wskazniki te nalezy jednak analizowa¢ facznie z informacja
o przecietnej wielkosci gospodarstwa domowego.

Co warte podkreslenia przecietna liczba oséb na 1 izbe pokazuje nieco inng specyfike oraz
mniejsze, wzajemne zréznicowanie pomiedzy powiatami.

Mapka 1.11. Przecietna powierzchnia mieszkania Mapka 1.12. Przecietna liczba 0s6b na mieszkanie
na osobe wg stanu na dzien 31 XII 2021 r. wg stanu na dzien 31 XII 2021 r.
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Mapka 1.13. Przecietna liczba 0s6b na 1 izbe wg stanu na dzien 31 XII 2021 r.
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Zrédto: GUS
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Relatywnie wysoki udzial mieszkann wybudowanych do 1944 r. w calym zasobie jest specyfika
regiondw zachodniej oraz pdétnocnej Polski. Regiony wschodniej oraz potudniowo-wschodniej
czesci kraju maja w swoim zasobie najmniej najstarszego budownictwa. Powiat watbrzyski
to powiat o najwiekszym udziale budownictwa do 1944 r. — stanowi on tam az 73,01% calego
zasobu. Na przeciwnym koncu skali, znajmniejszym udzialem najstarszego budownictwa,
znajduje si¢ powiat miasta Jastrzebie-Zdréj (zaledwie 1,8% w zasobie). Srednia mieszkan
wybudowanych do 1944 r. dla catego kraju wyniosta 16,4%.

Dla mieszkan wybudowanych po 2002 r. nie zaznacza si¢ juz tak silna koncentracja jak
w przypadku mieszkan najstarszych. Trudno tu jednoznacznie wskazac rejony uprzywilejowane
pod tym wzgledem, ale zarysowuje sie wyraznie wigkszy udzial tych mieszkann w tzw.
aglomeracjach miast wojewodzkich. Potwierdzeniem tej charakterystyki sg rejony z najwiekszym
udzialem najnowszego (kategoryzowanego) budownictwa czyli powiat wroctawski (59,1%),
powiat gdanski (53,0%) oraz powiat poznanski (48,8%). Wysoki udzial mieszkan wybudowanych
po 2002 r. w zasobie poszczegdlnych powiatow wskazuje réwniez na zjawisko rozlewania si¢ miast
(w tym réwniez takze ze wzgledu na ograniczony dostep do nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa w miastach). Srednia zasobu wybudowanego po 2002 r. dla catego kraju wyniosta
21,7%. Powiatem o najnizszym udziale budownictwa mieszkaniowego po 2002 r. jest powiat
miasta Bytom (3,3%) oraz powiat miasta Swietochtowice i powiat gtupczycki — woj. opolskie (oba
po 4,9%).

Mapka 1.14. Udzial mieszkan wybudowanych do  Mapka 1.15. Udzial mieszkan wybudowanych
1944 r. w zasobie wg NSP 2021 (w %) po 2002 r. w zasobie wg NSP 2021 (w %)
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Mimo wyraznie wyzszego udziatu mieszkan najstarszych na zachodzie i pétnocy kraju to ten zasob
jest lepiej wyposazony w instalacje, m. in. centralnego ogrzewania. Udzial mieszkan bez
centralnego ogrzewania jest wiekszy w Polsce centralnej, wschodniej oraz potudniowo-wschodniej

czesci kraju.
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Mapka 1.16. Udzial mieszkan bez CO w Polsce (NSP 2021)

Zrédto: GUS

Pod wzgledem wyposazenia mieszkan w instalacje wodociagowa oraz w ustep splukiwany, to jest
ona wyzsza na obszarach Polski, ze starym zasobem, tj. wybudowanym do 1944 r. Lepiej uzbrojone
tereny w zachodniej i pdtnocnej czesci kraju, moga wynika¢ z uwarunkowan historycznych,
tj. z szybszego rozwoju tych regionéw w poréwnaniu do wschodniej czesci kraju. Dziwi jednak
tylko fakt, Ze obszary z wigkszym udziatem nowego budownictwa wypadaja mniej korzystnie pod
tym wzgledem.

Jesli chodzi o stopient wyposazenia mieszkan w instalacje wodociagowa czy ustep sptukiwany, na
tle wszystkich powiatow pozytywnie wyrdzniaja sie powiaty wojewodztwa opolskiego,

zachodniopomorskiego oraz slaskiego.

Mapka 1.17. Mieszkania wyposazone w wodociag ~ Mapka 1.18. Mieszkania wyposazone w ustep
w Polsce (NSP 2021) splukiwany w Polsce (NSP 2021)
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Duzo wigksze zréznicowanie zasobu mieszkaniowego w Polsce cechuje wyposazenie w gaz
sieciowy. Powiat miasta Krosno, powiat miasta Tarnéw oraz powiat miasta Tarnobrzeg to powiaty
z najszerszym dostepem do gazu sieciowego (dostep odpowiednio 96,2%; 94,9% oraz 94%).
Sredni dostep w kraju wynidst 58,2%, a powiaty potudniowej i zachodniej Polski maja do niego
szerszy dostep.

Mapka 1.19. Mieszkania wyposazone w gaz sieciowy w Polsce (NSP 2021)
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Zrédto: GUS

Okres blisko dwoch dekad pomiedzy spisami powszechnymi z 2002r. i 2021 r. to okres
ogromnych przeobrazen na rynku mieszkaniowym w Polsce. Ogolna liczba ludnosci pozostata
na niemal niezmienionym poziomie (cata Polska 2002 vs 2021 to -0,5%), ale ruchy migracyjne
wewnatrz kraju spowodowaty znaczne réznice w liczebnosci wojewddztw. Przyrosty ludnosci
w ujeciu wojewddzkim odnotowano w czterech wojewodztwach tj. w woj. pomorskim
(+8,14%), mazowieckim (+7,62%), matopolskim (+6,18%) oraz wielkopolskim (+4,55).
W pozostatych zanotowano spadek ludnosci, przy czym najsilniejszy byt on w woj. opolskim
(-10,41%), $wietokrzyskim (-7,78%) oraz todzkim (-7,75%). W trzech powiatach zanotowano
spadek ludnosci przekraczajacy 20% (krasnostawski, m. Sopot i m. Bytom). Najwieksze
wzrosty, tj. powyzej 50%, zanotowano w powiatach wroctawskim (+83,06%), piaseczyniskim
(+69,92%), gdanskim (+58,87%) oraz poznanskim (+62,01%).

W powiatach z najwiekszym przyrostem liczby ludnosci obserwowano réwniez najwieksze
przyrosty zasobow mieszkaniowych. Wzrost zasobow mieszkaniowych powyzej 100%
zanotowano zatem w powiecie piaseczynskim (+100,5%), gdanskim (+103,2%) oraz
wroctawskim (+135,4%). W miastach wojewodzkich przyrosty zasobu mieszkaniowego
znajdowaly sie w przedziale od 12,1% w Lodzi do 77,5% w Rzeszowie. W przypadku stolicy
Podkarpacia tak duzy wzrost zasobu byl zwiazany z poszerzeniem granicy administracyjnej
miasta.

W najblizszych latach najwyzszego wzrostu zasobéw mieszkaniowych nalezy spodziewac si¢
w powiatach sasiadujacych z miastami wojewoddzkimi. Ograniczone zasoby wolnej przestrzeni

oraz rozlewanie si¢ miast beda podstawowymi czynnikami sprawczymi w tym zakresie.
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Pozytywne zmiany nastapily rowniez w obszarze wyposazenia lokali. Niemal we wszystkich
powiatach poprawily sie wskazniki wyposazenia w instalacje, a takze zdecydowanie zwigkszyt
sie udzial mieszkannt wtasnosciowych. Na niskim poziomie utrzymuje si¢ budownictwo
komunalne, spdtdzielcze oraz Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Istotnymi czynnikami
hamujacymi dalszy, dynamiczny rozw¢j sektora budownictwa, w kontekscie najblizszych
dziesiecioleci, moga si¢ okaza¢ pogarszajace si¢ wskazniki demograficzne, starzejace sie

spoleczenistwo oraz prognozowany regres liczby ludnosci.
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2. Nieruchomosci komunalne i polityka

spoleczno-mieszkaniowa

Sytuacja mieszkaniowa Polakow na przestrzeni ostatnich dwoch dekad uleglta poprawie.
Dynamiczny rozwdj budownictwa deweloperskiego spowodowal wzrost podazy lokali dla
gospodarstw domowych, szczegdlnie na najwigkszych i najbardziej ptynnych rynkach
mieszkaniowych. Firmy deweloperskie dostarczalty w latach 2005-2022 przecigtnie ok. 86,3 tys.
rocznie lokali do zasiedlenia, z czego niemal potowe w miastach wojewddzkich. W pozostatych
osrodkach oraz na terenach wiejskich potrzeby mieszkaniowe byly zaspokajane gléwnie poprzez
budownictwo indywidualne. W okresie ostatnich dwudziestu lat zaséb mieszkaniowy wzrost
w wigkszosci powiatow (z wyjatkiem powiatu krasnostawskiego w woj. lubelskim i miasta
Piekary Slaskie), natomiast liczba ludnosci zaledwie w 102 powiatach, co stanowito ok. 27% ogétu
powiatow w Polsce. Szybsze tempo przyrostu zasobu, niz mieszkancéw wptyneto na poprawe
podstawowych miernikow okreslajacych warunki mieszkaniowe. Wskaznik nasycenia mieszkan
w 2022 r. wzrést do ok. 413 lokali w przeliczeniu na 1000 ludnosci, podczas gdy dwadziescia lat
wczesniej oscylowatl na poziomie ok. 330. Pomimo pozytywnych zmian iloéciowych w sektorze
mieszkaniowym, przy jednoczesnie pogarszajacych sie relacjach demograficznych, nadal w kraju
nie osiaggnieto Sredniej wartosci wskaznika nasycenia, ktory dla panstw UE w 2021 r. wyniost
493 Jokali na 1000 ludnosci.

Wedlug szacunku Ministerstwa Rozwoju, na koniec 2019 r.,, w Polsce odnotowano nadwyzke
zasobow mieszkaniowych nad liczba gospodarstw domowych na poziomie 424 tys. lokali. Byla
obliczona na podstawie ogdétu mieszkan stanowigcych zasob (w tym lokali zamieszkatych
i niezamieszkatych — pustostanow). W tym okresie, w ocenie Ministerstwa, statystyczny deficyt
mieszkaniowy, ustalony na podstawie poréwnania mieszkan zamieszkatych z liczba gospodarstw
domowych, wynidst 641 tys. lokali. Oznaczalo to, ze 4,5% gospodarstw domowych nie mieszkato
samodzielnie®. Wyniki NSP z 2021r., z powodu przyjetej przez GUS koncepcji mieszkaniowej
gospodarstwa domowego, nie pozwalaja jednoznacznie okresli¢ relacji zasobu zamieszkatego do
liczebnosci gospodarstw. Wedtug zastosowanej metodologii wszystkie osoby mieszkajace
w jednym lokalu byly uwazane za cztonkow tego samego gospodarstwa domowego, bez wzgledu
na sposOb utrzymania si¢ lokatoréw. We weczesniejszych spisach, jezeli ktoras z osob
mieszkajacych razem utrzymywata si¢ oddzielnie, to przyjmowano, ze tworzyta odrebne

gospodarstwo domowe.

Warto podkresli¢, iz statystyczny deficyt mieszkaniowy wskazuje na potencjalny popyt
mieszkaniowy. Nie uwzglednia natomiast tradycji kulturowych zwigzanych z procesem
usamodzielniania si¢ mtodych oséb np. model ,bamboccioni” popularny we Wloszech, ktérego
przeciwienstwem jest model szybkiego uniezalezniania si¢ od rodzicow w krajach

skandynawskich. Ponadto, nie bierze pod uwage dostepnosci cenowej mieszkan, co jest

3 Zrédto: , Raport — Stan mieszkalnictwa w Polsce”, Ministerstwo Rozwoju 2020.
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szczegolnie istotne dla osob mtodych, wchodzacych na rynek pracy oraz gospodarstw domowych
osiagajacych niski lub $redni poziom dochodow.

Odnotowana juz w 2019 r. nadwyzka zasobu nad liczebnoscia gospodarstw domowych
wskazywala, ze najwazniejszym problemem mieszkalnictwa w kraju, nie byta juz iloé¢ zasobu, lecz
jego niedopasowanie pod wzgledem lokalizacyjnym do wielkosci popytu, co ogranicza jego
efektywne wykorzystanie. Dotyczy to kupowanych drugich mieszkan lub doméw w celach
inwestycyjnych lub rekreacyjnych m. in. na terenach turystycznych oraz pozostawionych,
niezamieszkalych nieruchomosci na obszarach uznanych za mniej atrakcyjne z puntu widzenia
spolecznego i gospodarczego (np. po bytych Panstwowych Gospodarstwach Rolnych). Wskazuje
na to wyzszy, od $redniej krajowej, poziom pustostanow, jaki zarejestrowano w tych regionach
kraju. Wedlug danych z NSP 2021 r. wysoki udziat (powyzej 20%) mieszkan niezamieszkatych
w zasobie wystapil w powiatach: kotobrzeskim, kamienskim, tatrzanskim, miasta Sopot, miasta

Swinoujscie, puckim, nowodworskim.

Sposob wykorzystania zasobu wplywa na warunki mieszkaniowe spoleczenstwa. A te
w porownaniu do standardéw europejskich nadal w Polsce sa nizsze, pomimo ich poprawy na
przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. Wedlug danych Eurostatu w Polsce w 2021 r. 35,7%,
a w 2022 r. 358% spoleczenistwa mieszkato w przeludnionych mieszkaniach, podczas gdy
przecietnie w krajach UE zaledwie 16,8% populagji*. Wyzszy poziom wskaznika przeludnienia
odnotowano w 2021 r. jedynie w Bulgarii, Rumunii i na Lotwie®. W przypadku Polski w wigkszym
stopniu problem zamieszkiwania domdéw i mieszkan niespetniajacych europejskiego standardu
mieszkaniowego co do liczby pokoi na osobe dotyczyt gospodarstw domowych wynajmujacych
lokale. W 2022 r. niemal 62% najemcéw mieszkan po cenach rynkowych i ponad 65% najemcéw

lokali spotecznych (z obnizonym czynszem) zyto w przeludnionych lokalach.

4 Wskaznik przeludnienia mieszkann — definiowany jest jako odsetek ludnosci zyjacej w lokalu nadmiernie
zageszczonym biorac pod uwage liczbe pomieszczen dostepnych w gospodarstwie domowym, wielkos¢
gospodarstw, wiek jego cztonkéw i ich sytuacje rodzinng. Mieszkanie uwaza si¢ za przeludnione, gdy nie spetnia
standardu europejskiego, ktory zaktada, ze w mieszkaniu lub domu oproécz jednego pokoju wspolnego (np.
pokoju dziennego, salonu, jadalni), powinien znajdowac sie jeden pokdj (sypialnia) dla pary tworzacej
gospodarstwo domowe, jednego pokoju (sypialni) dla kazdej samotnej osoby petnoletniej, jednego pokoju
(sypialni) dla dwojki dzieci tej samej ptci w wieku 12 do 17 lat, jednego pokoju (sypialni) dla osoby w wieku od
12 do 17 1at, jesli nie zostata uwzgledniona we wczeéniejszej klasyfikacji, jednego pokoju dla dwojki dzieci ponizej
12 roku zycia.

5 Zrodlo: Eurostat, (ilc_lvho05a)
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Wykres 2.1. Wskaznik przeludnienia w wybranych krajach Europy w 2022 r. (% ludno$ci)
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Tabela 2.1. Wskaznik przeludnienia ze wzgledu na strukture wlasnosciowa zajmowanych mieszkan w Polsce
i UE w latach 2007-2022 (% ludnosci)

UE - 27 panstw (od 2020)

wilasnosciowe wynajmowane

z hipoteka | bez obciazen |czynsz po | czynsz po
lub cenie obnizonej
pozyczka rynkowej cenie

z hipoteka | bez obciazen | czynsz po czynsz po

[1] ) cenie obnizonej
pozyczka rynkowej cenie

26 46 .

2007 52,3 73,8 63,4

2008 50,8 32,1 451 65,9 63,6

2009 49,1 33,1 43,4 711 63 . . . . .
2010 47,5 32,7 43,4 71,7 69,2 19,1 8,2 22,3 20 291
2011 47,2 34,5 43 74,6 69,3 18,4 8 21,5 19,6 26,9
2012 46,3 34,1 41,9 75,2 69,6 18,4 8,4 21,2 20 27,2
2013 44,8 34,8 40,8 72,8 67,8 18,3 8,8 21,1 19,8 27
2014 44,2 30,8 40,4 70 68,7 18,1 8,2 20,6 20,4 271
2015 43,4 31,2 39,8 71,2 66,5 18,1 8,6 20,5 20,5 26,4
2016 40,7 27,5 36,9 72,1 64,6 17,9 8,4 19,8 21,2 26,4
2017 40,5 27,5 37 69,4 63,7 17,5 8,2 19,4 21,2 25,1
2018 39,2 26,2 35,8 64,8 63,9 171 7,8 18,4 21,6 25,1
2019 37,6 26,2 33,8 65,1 63,4 171 8 18,1 21,9 26,2
2020 36,9 26 34 64,3 60,6 17,4 8,1 18,1 23,1 28
2021 35,7 26,1 32,8 59 62,3 17,3 8,5 17,6 23,9 255
2022 35,8 26,6 32,5 61,5 65,6 16,8 8,3 16,6 23,4 251

Zrédto: Eurostat, (ilc_lvho05c¢)

Istotny wplyw na warunki mieszkaniowe spoteczenstwa poza wielkoscia zasobu i standardami
powierzchniowymi ma takze jakos¢ zasobdw, ktéra okreslana jest przez pryzmat struktury
wiekowej budynkéw oraz stopnient zaopatrzenia w instalacje techniczno-sanitarne. Eurostat do
oceny i porownania warunkow mieszkaniowych Europejczykdéw wykorzystuje m.in. wskaznik
powaznej deprywacji mieszkaniowej. Definiowany jest jako odsetek osob zajmujacych mieszkania
uwazane za przeludnione, w ktérych wystepuje co najmniej jeden z czynnikéw substandardowych
do ktorych naleza np. brak fazienki lub toalety, nieszczelny dach lub niedo$wietlenie mieszkania
itp. W 2019 r. w Polsce niemal 8% spoteczenstwa dotknietych bylo powazna deprywacja
mieszkaniowga, podczas gdy $rednio w 27 panstwach UE bylo to zaledwie 4% populacji w 2019 .,
a w 2020 r. — wg szacunku 4,3%. W porownaniu do Polski wigkszy odsetek ludnosci zajmujacych
niepelnowartosciowe mieszkania z powodu czynnikdw substandardowych odnotowano jedynie
w Turcji, Albanii, Czarnogdrze, Rumunii, Serbii, Lotwie, Macedonii Poéinocnej i Bulgarii.
W przypadku Polski wigkszy odsetek osob egzystujacych w mieszkaniach substandardowych
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odnotowano wsréd wynajmujacych lokale po cenach rynkowych oraz w najmie spotecznym
(po obnizonych czynszach). W 2019 r. byto ich odpowiednio 12,8% i 24,4%.

Wykres 2.2. Wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej w wybranych krajach Europy w 2019 r.
(% ludnosci)
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Tabela 2.2. Wskaznik powaznej deprywacji mieszkaniowej ze wzgledu na strukture wlasnosciowa

zajmowanych mieszkan w Polsce i UE w latach 2005-2020 (% ludnosci)
UE - 27 panstw (od 2020)

z hipoteka | bez obcigzen | czynsz po czynsz po z hipoteka| bez obcigzen |czynsz po | czynsz po
lub cenie obnizonej lub cenie obnizonej

. pozyczka rynkowej cenie pozyczka rynkowej cenie
2005 29,7
2006 28,6 . . . .
2007 259 78 25,1 43,5 27,6
2008 18,1 4,1 17,3 32,7 20,6
2009 15,2 3,6 13,6 27,8 19,9 . . . . .
2010 13,3 3,5 11 22,3 27 6,1 1,8 6,9 6,9 11
2011 11,4 4,8 9,1 22,8 243 58 2 6,4 6,7 10,5
2012 10,5 3,6 8,2 20,8 24,5 55 1,9 6 6,4 10,1
2013 10,1 34 8,1 18,4 247 55 2 6,1 6 10,4
2014 9,1 25 74 14,2 23 54 1,9 57 6,5 10,6
2015 9,8 3 7,7 19,8 253 53 2,1 55 6,5 10,5
2016 9,4 2,8 72 19,5 254 51 1,8 53 6,6 9,9
2017 98 34 7,7 15,9 26,2 4,5 1,5 4,7 56 8,9
2018 8,6 37 6,6 14,4 23,4 4,3 1,6 4,1 6,1 8,2
2019 79 2,7 59 12,8 244 4 1,6 3,8 54 8,1
2020 . . . . . 4,3 1,6 4,2 58 9,6

Zrédto: Eurostat, (ilc_mdho0O6a)

Do oceny sytuacji mieszkaniowej Europejczykéw Eurostat wykorzystuje réwniez wskaznik
monitorujacy poziom obcigzenia gospodarstw domowych wydatkami mieszkaniowymi,
ktore uwzgledniaja koszty wynajmu mieszkania lub splate kredytu hipotecznego. W 2022 r.
w Polsce odsetek osob, ktére przeznaczaly co najmniej 40% swojego dochodu na wydatki
mieszkaniowe wyniost 5,6%, przy sredniej w krajach UE - 9,1%. W poréwnaniu do Polski nizszy

poziom tego wskaznika odnotowano w jedenastu krajach europejskich. Problem nadmiernego
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obcigzenia wydatkami na cele mieszkaniowe dotyczyl przede wszystkim najemcow lokali, w tym
zwlaszcza wynajmujacych na zasadach rynkowych. W 2022 r. w Polsce ok. 18,7% nich, a w krajach
UE (21%) przeznaczato ponad 40% swojego dochodu na wydatki mieszkaniowe. W przypadku
najmujacych lokale w ramach najmu spotecznego odsetek ten stanowit odpowiednio 8,8% i 14,2%.

Wykres 2.3. Wskaznik przeciazenia wydatkami mieszkaniowymi w wybranych krajach Europy
w 2022 r. (% ludnosci)
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Tabela 2.3. Wskaznik przeciagzenia wydatkami mieszkaniowymi wg statusu wlasnosci w Polsce i UE
(% ludnosci)

UE - 27 panstw (od 2020)

" ogoétem wiasnosciowe wynajmowane ogétem wiasnosciowe wynajmowane

z hipoteka bez czynsz po | czynsz po z hipoteka bez czynsz po | czynsz po
lub obcigzen ce obnizonej lub obciazen cenie obnizonej
pozyczka rynkowej i pozyczka rynkowej cenie
9 . . . . .

2007 10,5 11,2 32,3 11,3

2008 9,7 7,3 8,8 26,6 10,6

2009 8,2 6 7.3 32,8 8,7

2010 9,1 9,7 75 37,3 11,9 10 8,4 6,3 22,2 9,5
2011 10,2 10 8,6 27,2 14,4 10,6 8,6 6,1 24,9 11,2
2012 10,5 12,7 8,5 27,1 14,5 11,5 8,4 7,2 26,1 12,6
2013 10,3 13,8 8,4 28,5 13 11,6 8,4 7,4 25,9 11,6
2014 9,6 18 8 25,5 10,9 11,6 7,7 71 271 11,3
2015 8,7 12,6 71 26,3 10,9 11,2 71 7 26,4 11,1
2016 7,7 11,9 59 24,5 11,5 10,9 5,6 6,6 27 12,1
2017 6,7 6,8 55 23,6 8,4 10,1 4,6 6 25,1 12,2
2018 6,2 6,2 5,1 26,4 6,6 9,6 4 55 25,1 10,2
2019 6 4,7 4,8 26,9 7.1 9,4 4 5,3 24,2 10,7
2020 4,9 2,7 4,5 19,7 6 7,8 3,5 4,2 20,9 8,5
2021 5,7 2,8 5,3 20,7 8,2 8,9 5 4,7 21,9 11,8
2022 5,6 4,3 4,8 18,7 8,8 9,1 4,7 52 21 14,2

Zrédto: Eurostat, (ilc_luho07¢)

Sytuacja mieszkaniowa Polakow w okresie dwoéch ostatnich dekad ulegta poprawie w wymiarze
iloSciowym, standardu powierzchniowego, poziomu przeludnienia mieszkan, stanu technicznego,
w tym wyposazenia w instalacje techniczno-sanitarne. Pomimo tego, nadal warunki mieszkaniowe

Polakéw sa gorsze w porownaniu do innych nacji europejskich. Ponadto, w kraju istotnym
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problemem w zakresie mieszkalnictwa pozostaje kwestia dostepnosci cenowej lokali i kredytow
hipotecznych, szczegdlnie wazna dla mlodego pokolenia, ktore wchodzi na rynek pracy i dazy do
usamodzielnienia sie. Wedlug danych Eurostatu w 2022 r. ponad potowa mlodych Polakéw
w wieku 25-34 lat nadal mieszkata z rodzicami i byt to najgorszy wynik od czasu prowadzenia
statystyk w tym zakresie, tj. od 2005 r. WyzZszy odsetek mieszkajacych z rodzicami odnotowano

jedynie we Wtoszech, Portugalii, Stowagcji, Grecji i Chorwagji, przy $redniej unijnej na poziomie

30,3%.

Wykres 2.4. Odsetek mlodych osob w wieku 25-34 lat mieszkajacych z rodzicami w wybranych krajach
Europy w 2022 r. (w %)
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Tabela 2.4. Odsetek mlodych 0s6b w wieku 25-34 lat mieszkajacych z rodzicami w Polsce i UE w latach 2005-

2022 (w %)

UE-27
ELEA

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

36,4
37,8
38,8
39,5
40,1
40,7
44,4
434
435
44,1
45,7
455
44,7
45,1
439
47,5
48,8
51,0

29,0
29,7
30,1
30,4
30,7
30,7
30,8
30,5
30,5
30,5
30,4
30,4
30,3

Zrédto: Eurostat, (ilc_lvps08)
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Istotng kwestia pozostaje tez potrzeba zapewnienia lokali dla pozostatych gospodarstw
domowych z niskim lub $rednim poziomem dochodoéw, ktére nie pozwalaja na osiagniecie
zdolnosci kredytowej i zakup lokalu lub jego wynajecie na zasadach komercyjnych. W przypadku
tej czesci spoleczenistwa, pomoc w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych maja zapewni¢ gminy
oferujace najem mieszkann po nizszych stawkach, w stosunku do najmu komercyjnego,

notowanych na lokalnych rynkach.

Zasob i budownictwo komunalne oraz spoleczno-czynszowe

W Polsce struktura wlascicielska mieszkann zmieniata si¢ stopniowo. Po okresie transformagji
ustrojowej rozpoczal sie proces prywatyzacji ,,starego zasobu mieszkaniowego” oraz dynamiczny
rozw¢j budownictwa deweloperskiego, dzigki ktoremu zwigkszal sie stale zasob mieszkan
w kraju, szczegdlnie w duzych miastach wojewodzkich oraz ich aglomeracjach. W efekcie
wykupow lokali na wlasnos¢ oraz wzrostu dostepnosci mieszkann na rynku pierwotnym
i kredytow hipotecznych, wspierajacych ich zakup, odnotowano wzrost odsetka mieszkan
stanowiacych wtasno$¢ prywatna, a spadek w przypadku lokali spétdzielczych, zaktadowych,
komunalnych i Skarbu Paristwa. Wedtug danych z NSP w 2021 w Polsce ponad 11,5 mIn mieszkan
nalezalo do osoéb fizycznych, co stanowilo 75,8% ogétu zasobu, wobec 56,2% w 2002 r.
W przypadku 16 miast wojewddzkich ich odsetek wzrdst z 31,8% do 65,4% w 2021 r. W tym okresie
liczebnos¢ lokali nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych zmniejszyta sie w kraju o ponad 1/3

i wyniosta w 2021 r. niemal 2,3 mIn jednostek.

Tabela 2.5. Struktura wlascicielska zasobu mieszkaniowego w 2002 i 2021 r.

zas6b mieszkaniowy

w tys. szt. w tym 16 w tys. szt. w tym 16
miastach miastach
wojew odzkich wojew odzkich

ogolem 15227,9 100,0% 3916,4 100,0% 12 438,0 100,0% 28734 100,0%
osob fizycznych 11 541,9 75,8% 2 562,6 65,4% 6987,2 56,2% 914,9 31,8%
spotdzielni 22854 15,0% 840,1 21,5% 3465,6 27,9% 13513 47,0%
mieszkaniow ych
gminy 673,5 4,4% 239,6 6,1% 1400,6 11,3% 464,7 16,2%
Skarbu Panstw a 41,6 0,3% 23,1 0,6% . . . .
zakladéw pracy 62,3 0,4% 15,2 0,4% 483,2 3,9% 105,3 3,7%
tow arzystw 126,4 0,8% 40,2 1,0% 40,5 0,3% 13,1 0,5%
budow nictw a
spotecznego
innych podmiotéow 2191 1,4% 78,2 2,0% 60,8 0,5% 24,0 0,8%
nieustalono 277,7 1,8% 17,4 3,0%
Zrédto: GUS

Dla gospodarstw domowych, ktérych dochéd nie pozwala na nabycie wtasnego mieszkania lub
jego wynajecia po cenach rynkowych, wazna jest dostepnos¢ lokali do wynajmu po obnizonych
stawkach. W przypadku mieszkan komunalnych, ich podaz w 2021 r. wyniosta ok. 673,5 tys.
W poréwnaniu do 2002 r. zmniejszyta sie o niemal 52%, a w stosunku do 1995 r. 0 61%. Spadek
zasobu komunalnego odnotowano we wszystkich powiatach w kraju, ich dynamika jednak byta
zroznicowana w ukladzie przestrzennym. W co trzecim powiecie spadek zasobu komunalnego
w 2021 r. w porownaniu do 2002 r. byt wyzszy niz 60%. W tym okresie, najmniejsza dynamike

spadku (ponizej 30%) zarejestrowano w zaledwie 27 powiatach, w tym m.in. aglomeragji
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warszawskiej i poznanskiej. Na zmniejszenie zasobu komunalnego decydujacy wptyw mial proces
jego prywatyzacji. W latach 2003-2020 w Polsce gminy sprzedaty ponad 590 tys. mieszkan swoim

najemcom, zazwyczaj po cenie nizszej niz rynkowa.

Zasady polityki sprzedazy, w tym wysokos¢ stosowanych bonifikat, zostaty okreslone najczesciej
w uchwatach gmin. W przypadku miast wojewddzkich (z wyjatkiem Warszawy) wysokos¢
bonifikat w 2022 r., podobnie jak w latach wczesniejszych, wynosita od 20% do 98% ceny sprzedazy
lokalu ustalonej na podstawie wartosci mieszkania okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.
Wysokos¢ stosowanych bonifikat byta uzalezniona najczesciej od dtugosci okresu najmu, wptaty
jednorazowej z tytutu zakupu lokalu, braku zaleglosci w regulowaniu czynszu za mieszkanie oraz
terminu zlozenia wniosku o wykup mieszkania. Ponadto, wplyw miaty takze: wiek budynku —im
mlodszy budynek, tym nizsza bonifikata, przeprowadzone remonty i modernizacje
nieruchomosci, ktore byly finansowane z budzetu miasta oraz rodzaj nieruchomosci, w ktorej
znajduje si¢ sprzedawany lokal. Bonifikata byla rowniez przyznawana kombatantom oraz
najemcom, ktorzy nie korzystali z pomocy miasta w formie umorzenia calosci lub czesci naleznosci

przy splacie zaleglosci czynszowe;.

Na zmniejszenie zasobu komunalnego, poza procesem ich prywatyzacji, mialy wptyw takze
zwroty nieruchomosci ich bylym wtascicielom lub spadkobiercom oraz inne ubytki. Wynikaty one
m.in. z koniecznosci wylaczenia z eksploatacji mieszkan, ze wzgledu na zly stan techniczny
budynku. Ponadto, wystepowaly tez z powodu przekwalifikowania mieszkan na inne cele np.

gospodarcze, a takze z samych wyburzen budynkéw pod nowe inwestygcje.

Mapka 2.1. Dynamika zasobu komunalnego - Mapka 2.2. Dynamika zasobu TBS - NSP 2021
NSP 2021 (2002=100) (2002=100)
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Tabela 2.6. Przeksztalcenia wlasnosciowe gminnych zasobow mieszkaniowych w latach 2003-2020

liczba sprzedanych mieszkan liczba mieszkan komunalnych zwréconych dawnym
komunalnych indywidualnym wtascicielom lub spadkobiercom

ogotem w Polsce | w tym 16 miastach ogétem w Polsce w tym 16 miastach
wojew 6dzkich wojewédzkich

2003 87 221 26 821 3125 221
2005 44 725 13 182 1264 854
2007 85928 23878 2869 1959
2009 95 167 24 754 2171 1683
2011 79114 28 109 1449 1131
2013 64 236 20 397 1755 1445
2015 44 914 16 227 1655 1476
2016 20 466 6048 627 370
2018 34 794 8 947 709 272
2020 34 076 8 351 461 152
2021 . 2 799* . 92
2022 . 2 469" . 57*

Uwaga: brak danych dla Zielonej Gory.
Zrédio: GUS, badanie ankietowe NBP

Na wielko$¢ zasobu mieszkaniowego, poza ubytkami, mialy wplyw takze inwestycje
mieszkaniowe, w wyniku ktorych dostarczano na rynek nowe lokale zwiekszajace zasob.
W okresie ostatnich kilkunastu lat najwiecej mieszkant w kraju przekazali do uzytkowania
deweloperzy oraz inwestorzy indywidualni, odpowiednio 52,3% i 41,9% ogoétu oddanych lokali
do zasiedlenia. W przypadku pozostalych podmiotéw, skala budownictwa bylta niewielka.
W Polsce w latach 2005-2022 gminy wybudowaty i przekazaly do zamieszkania 41,9 tys. lokali,
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego 45,3 tys. a spotdzielnie mieszkaniowe niemal 79 tys.,
co stanowito odpowiednio 1,4%, 1,5% i 2,7% ogolu wybudowanych i przekazanych do

uzytkowania mieszkan w tym okresie.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na zroznicowanie przestrzenne realizowanych inwestycji
mieszkaniowych przez gminy i podmioty w ramach budownictwa spotecznego. W latach 2005-
2022 niemal w 12% powiatow nie oddano do uzytkowania jakiegokolwiek lokalu komunalnego,
a w przypadku budownictwa spotecznego w ok. 55% z nich. W pozostatych powiatach, w ktérych
uruchomiono nowe inwestycje, ich rozmiar byt niewielki i wynidst zazwyczaj od kilku do
maksymalnie 200 lokali w okresie kilkunastu lat. W przedziale 0,2-0,5 tys. mieszkant komunalnych
przekazano do uzytkowania w 10% powiatow. W przedziale 0,5-1 tys. lokali oddano
w Bialymstoku, Bydgoszczy, Gdansku, Krakowie, Lublinie, Lodzi, Radomiu i Wroclawiu.
Najwiecej za$ udostepniono do zamieszkania w Toruniu — ok. 1,2 tys. lokali komunalnych,

Poznaniu ok. 1,6 tys. oraz w Warszawie - ponad 3,4 tys.

W przypadku budownictwa realizowanego przez TBS-y, ich skala byla niewiele wigksza niz
w budownictwie komunalnym. Tylko w 162 powiatach TBS-y przekazaly do uzytkowania
jakiekolwiek mieszkania. Byly to, podobnie jak w przypadku budownictwa gminnego, niewielkie
projekty i obejmowaty budowe od kilku do maksymalnie 200 lokali (w okresie kilkunastu lat).
W przedziale 0,2-0,5 tys. mieszkan przekazaty lokalne TBS-y w 56 powiatach, w przedziale
0,5-1 tys. w 22 powiatach, natomiast w granicach 1-2 tys. lokali w Toruniu, Warszawie, Krakowie,
Biatymstoku, Gdansku, Katowicach i Poznaniu. Najwiecej zas w Szczecinie ok. 2,7 tys. mieszkan

oraz we Wroctawiu ponad 3,7 tys.
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Tabela 2.7. Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce, w tym w 16 miastach wojewoddzkich w latach 2005-

Mieszkania, ktére oddano do uzytkow ania w tys. szt.

2022
Polska
ogotem 2972,2
w tym: indyw idualne 1246,6
spoidzielcze 78,8
przeznaczone na sprzedaz
i wynajem 1553,4
komunalne 41,9
spoteczno-czynszow e 45,3
zaktadow e 6,1

Zrédto: GUS

w tym 16
miastach

wojew odzkich

100,0%

41,9%
2,7%

52,3%
1,4%
1,5%
0,2%

1025,3
71,8
46,1

876,4
10,9
19,4

0,8

100,0%
7,0%
4,5%

85,5%
1,1%
1,9%
0,1%

Wykres 2.5. Liczba mieszkan komunalnych i TBS oddanych do uzytkowania w Polsce w latach 2005-2022

6500

&000

5500

5000

4500

4000

3500

3000

2500 i

2000 | | |

= HHH

1000

500 ||

uIIIIIIII T

2 £ 35 8 2 o9 3 3w s 5383 38 8 &
H R R R R R RBREBRRBRRABRAEB R A A

Ekomunalhe mTBS

Zrédio: GUS

Mapka 2.3. Mieszkania komunalne oddane do

uzytkowania w latach 2005-2022
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Mapka 2.4. Mieszkania TBS oddane do uzytkowania

w latach 2005-2022
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Perspektywy budownictwa komunalnego oraz spotecznego, na tle innych podmiotéw takze nie
wygladaly imponujaco. W latach 2005-2022 gminy pozyskaty pozwolenia na wybudowanie
ok. 47,9 tys. mieszkan, z czego w tym okresie rozpoczety budowe 27,8 tys. W przypadku TBS-6w
relacja ta wyniosta odpowiednio 37,6 tys. lokali i 35,7 tys. Warto przy tym zwrdci¢ uwage na fakt,
ze zaroOwno gminy, jak rowniez TBS-y wykazywaly wieksza aktywnos¢ na rynku mieszkaniowym
do 2011 r. Po tym okresie zmniejszyta sie zaréwno liczba powiatow, w ktérych gminy zdecydowaty
sie¢ na uruchomienie nowych inwestycji mieszkaniowych oraz liczba mieszkan, na ktére pozyskano

pozwolenia na budowe i ktdrych proces produkgji zostal rozpoczety.

Zmniejszenie intensywnosci budownictwa komunalnego oraz spotecznego, obserwowane
po 2011 r., wskazywalo na poglebiajacy sie problem zwigzany z finansowaniem planowanych
inwestycji mieszkaniowych, w tym z pozyskaniem finansowania zewnetrznego. Wynika to ze
wzrostu kosztéw kredytéw i budowy samych lokali oraz infrastruktury technicznej i spotecznej,
wymaganej przy lokalizacji nowego budownictwa mieszkaniowego. Poza aspektem finansowym,
istotnym czynnikiem ograniczajacym inwestycje mieszkaniowe byla niska dostepnos¢
uzbrojonych gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe z uregulowanym stanem
prawnym oraz deficyt fachowcow. Ponadto, w opinii czesci respondentéw bioracych udziat
w badaniu NBP, istotnym problemem wptywajacym na skale budownictwa mieszkaniowego, byty
przepisy prawne, przede wszystkim brak w nich przejrzystosci, spojnosci i stabilizacji oraz

niepewnos¢ sytuacji gospodarczej.

W badaniu ankietowym przeprowadzonym przez NBP w miastach wojewddzkich, potwierdzono
ze w latach 2023-2025 planowane jest przekazanie do uzytkowania 529 mieszkan komunalnych
(w Biatymstoku, Kielcach, Olsztynie, Poznaniu i Warszawie) oraz 2439 lokali spotecznych
realizowanych przez lokalne TBS-y w Bialymstoku, Gdansku, Katowicach, todzi, Opolu,

Poznaniu, Szczecinie, Warszawie, Wroctawiu i Zielonej Gorze.

Tabela 2.8. Perspektywy budownictwa mieszkaniowego w Polsce, w tym w 16 miastach wojewoddzkich w latach

Mieszkania, na budowe ktérych wydano Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w tys. szt.
pozwolenia w tys. szt.

2005-2022

w tym w 16 w tym w 16
miastach miastach
wojewodzkich wojew o6dzkich

ogotem 3859,8 100,0% 1239,8 100,0% 3193,1 100,0% 1077,8 100,0%

w tym: indyw idualne 1707,9 44,2% 117,7 9,5% 1520,8 47,6% 94,0 8,7%

spotdzielcze 55,7 1,4% 25,8 2,1% 61,1 1,9% 35,1 3,3%
przeznaczonych na

sprzedaz i w ynajem 2 005,5 52,0% 1069,7 86,3% 1543,8 48,3% 925,2 85,8%

komunalne 47,9 1,2% 10,4 0,8% 27,8 0,9% 6,4 0,6%

spoteczno-czynszow e 37,6 1,0% 15,5 1,2% 35,7 1,1% 16,7 1,6%

zaktadow e 5,2 0,1% 0,7 0,1% 3,9 0,1% 0,4 0,0%

Zrédto: GUS
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Wykres 2.6. Liczba mieszkan komunalnych i TBS, na budowe ktérych wydano pozwolenia i budowe
ktorych rozpoczeto w Polsce w latach 2005-2022
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Mapka 2.5. Mieszkania komunalne, ktérych budowe Mapka 2.6. Mieszkania TBS, ktérych budowe
rozpoczeto w latach 2020-2022 rozpoczeto w latach 2020-2022

. ’;a. i ”Fw -

","‘ & ' ¥ 4
q,\ .":f "“"

\.1
=’ S »

- 2050 brak A O
N (50;100] N <=20 %
. >100 B (20;50] »
. (50100]
. 100
Zrodto: GUS Zrodlo: GUS

128 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Mapka 2.7. Mieszkania komunalne, na budowe Mapka 2.8. Mieszkania TBS, na budowe ktdrych
ktérych wydano pozwolenia w latach 2021-2022 wydano pozwolenia w latach 2021-2022
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Niski poziom nowych inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez gminy, przy jednoczesnie
kontynuowanym procesie prywatyzacji i wzrostu skali budownictwa innych podmiotow,
spowodowal spadek wudzialu lokali komunalnych w strukturze krajowego zasobu
mieszkaniowego. Wedtug danych z NSP w 2021 r. zaséb mieszkann gminnych i Towarzystw
Budownictwa Spotecznego stanowil odpowiednio 4,4% i 0,8% ogétu mieszkart w kraju (wobec
odpowiednio 11,3% i 0,3% w 2002 r.).

Wskaznik nasycenia odzwierciedlajacy mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w przypadku lokali komunalnych i nalezacych do zasobu TBS w 2021 r. wynidst odpowiednio 17,7
i 3,3. Najwigkszy odsetek lokali gminnych przypadajacych na 1000 ludnosci odnotowano
w wojewddztwie dolnoslaskim (33,1), slaskim (28,5), t6dzkim (25,3) i zachodniopomorskim (22,1).
Najgorsza sytuacje pod wzgledem dostepnosci mieszkarn komunalnych odnotowano na
Podkarpaciu (zaledwie 5,1 mieszkant w przeliczeniu na 1000 mieszkancow), w wojewodztwie

Swietokrzyskim (7,6), lubelskim (7,8) i matopolskim (8,4).

Znacznie nizszy poziom nasycenia mieszkan wystapil w przypadku lokali stanowiacych wtasnos¢
Towarzystw Budownictwa Mieszkaniowego. Jego zasob znajdowat si¢ tylko w ponad potowie
powiatéw w Polsce, potozonych na terenie wszystkich wojewddztw. W 2021 r. najwiecej mieszkan
z zasobu TBS (niemal 11) przypadato na 1000 ludnosci w wojewodztwie zachodniopomorskim,
ponad 5 i 4 odpowiednio w 1édzkim i pomorskim. Najmniej natomiast (tylko 1 lokal)
w  przeliczeniu na 1000 mieszkaicOw odnotowano w wojewodztwie swietokrzyskim,

podkarpackim i lubelskim.
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Mapka 29. Wskaznik nasycenia mieszkan Mapka 2.10. Wskaznik nasycenia mieszkan TBS na
komunalnych na 1000 ludnosci (NSP 2021) 1000 ludnosci (NSP 2021)
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Mieszkania tworzace zasob gmin i TBS-6w, pod wzgledem powierzchni uzytkowej nalezaly do
najmniejszych w kraju. Wedtug danych NSP 2021 $rednia powierzchnia lokalu komunalnego
wyniosta 45,3 mkw., spoteczno-czynszowego 48,2 mkw. Najwiekszym metrazem wyrdzniaty sie
natomiast mieszkania i domy stanowiace wtasnosc¢ oséb fizycznych — ok. 82,6 mkw., przy srednim

poziomie 75 mkw. — dla calego zasobu Polski.

W niemal polowie powiatow, przecietna powierzchnia mieszkant komunalnych byta nizsza od
sredniej notowanej w zasobie gminnym, tj. 45,3 mkw. Najwigksze (powyzej 70 mkw.) mieszkania
komunalne zarejestrowano w powiecie: ostroteckim i bialobrzeskim (woj. mazowieckie),
skierniewickim (woj. tédzkie) i krosnienskim (woj. podkarpackie).

Mapka 2.11. Przecietna powierzchnia mieszkania Mapka 2.12. Przecigetna powierzchnia mieszkania TBS
komunalnego (w mkw.) — NSP 2021 (w mkw.) - NSP 2021
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Wedtug danych z NSP 2021 ok. 1,8 mIn lokali bylo niezamieszkalych, co stanowilo 11,7% ogétu
krajowego zasobu. GUS nie opublikowatl jeszcze danych ze spisu w zakresie statusu prawnego
lokali stanowigcych pustostany. Z dostepnych danych z 2020 r. dot. poziomu pustostanow lokali
komunalnych wynika, ze stanowity one w skali kraju ok. 7,9% ogétu zasobu gmin. Przy czym jego
poziom byt zréznicowany w ukladzie przestrzennym. Obszary o mniejszym udziale pustostanéw
w zasobie komunalnym skoncentrowaty sie w potudniowo-zachodniej czesci kraju. Nie jest znana
struktura oraz jakos¢ niewykorzystanego zasobu, stad trudno wnioskowac o przyczynach takiego
podziatu. Na podstawie map z wyposazeniem lokali mozna by si¢ byto pokusic o stwierdzenie, ze
zasob (w tym pustostany) jest lepiej wyposazony w media w Polsce potnoco-wschodniej, ale z racji
wiekszego udziatu lokali najstarszych zapewne jest bardziej zniszczony i wymagajacy wiekszych

nakladéw inwestycyjnych i odtworzeniowych.

Wyniki badania ankietowego przeprowadzonego przez NBP wsréd 16 miast wojewddzkich
potwierdzito, Ze na koniec 2022 r. pustostany lokali komunalnych w tych miastach stanowity od
2% do 25% zasobu. W grupie najwigkszych miast wojewddzkich najwigkszy odsetek
niezamieszkalych lokali stanowily mieszkania wylaczone z uzytkowania na podstawie decyzji
PINB, w 2022 r. — ponad 65%, wobec 40,4% w 2019 r. W przypadku mniejszych osrodkow
wojewodzkich pustostany z powodu zlego stanu technicznego budynkéw komunalnych
utrzymywatly sie na zblizonym poziomie i wyniosty na koniec roku 2022 r. ok. 29,6%, natomiast
w 2019 r. ok. 30,7%. Wéréd pustostanow duza pule stanowity tez mieszkania nadajace sie do
uzytkowania. W 2022 r. w wiekszych miastach wojewoddzkich stanowity one ok. 25,8% (wobec
37,9% w 2019 r.), w mniejszych o$rodkach odpowiednio 50,2% i 41,2%. Wymagaly jednak
odswiezenia lub wyremontowania przed ich przekazaniem do zasiedlenia przysztym najemcom.
Miasta zgtaszaly problem z niedoborem srodkéw finansowych na gospodarke remontowa stuzaca
m.in. przygotowaniu lokali do wynajmu lub koniecznoscia przeprowadzenia remontu kapitalnego
budynkéw. Na wysokos¢ pustostanéw, poza czynnikiem finansowym, miaty wplyw takze:
trwajaca procedura przygotowania lokali do sprzedazy (w drodze przetargu) lub do zasiedlenia,
zmiany przeznaczenia lokali i ich przekwalifikowania na pomieszczenia gospodarcze badz

uzytkowe, koniecznos¢ scalenia lub podziatu na mniejsze mieszkania.

Mapka 2.13. Pustostany w zasobie mieszkan Mapka 2.14. Pustostany w zasobie TBS wg stanu na
komunalnych wg stanu na dzien 31 XII 2020 r. dzien 31 XII 2020 r.
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Wykres 2.7. Pustostany w zasobie mieszkan
komunalnych w 16M - stan na dzien 31 XII

Wykres
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Uwaga: brak danych dla Biategostoku
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Uwaga: w 2019 r. brak danych dla Biategostoku. Opola i Zielonej
Gory, w 2022 r. — brak danych dla Biategostoku
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Niewielka skala budownictwa komunalnego w okresie ostatnich dwoch dekad wskazuje, ze zasob
gminny tworza gltéwnie lokale wybudowane i przekazane do zasiedlenia przed 2002 r. Wedtug
szacunku NBP byto ich w kraju ok. 93%. W przypadku miast wojewddzkich budynki z lokalami
komunalnymi (z wiasnoécia 100% miasta) sprzed 2002 r. stanowily ok. 87,7%, w tym 67,5%
z okresu przedwojennego. Natomiast nowe budynki z lokalami komunalnymi (tj. wybudowanymi
i przekazanymi do zasiedlenia po 2001 r.) w grupie szesciu najwiekszych miast wojewddzkich
stanowily zaledwie 7,1%, w przypadku dziesieciu pozostatych osrodkéw wojewodzkich 11,5%.
Na szczegdélng uwage zastluguja Kielce i Biatystok, w ktorych udziat nowych budynkow
mieszkalnych z lokalami komunalnymi byt najwyzszy wsrod miast wojewddzkich i wynidst na
koniec 2022 r. odpowiednio 41,5% i 31,8%. Nieco mniejszy poziom odnotowano w Krakowie
(19,6%), Rzeszowie (14%), Olsztynie (11,5%). W pozostatych osrodkach udzial nowych budynkow
z mieszkaniami komunalnymi (z wlasnosciag 100% miasta) byl niewielki i wyniést od 0,7%

w Szczecinie do 10% w Poznaniu, natomiast w t.odzi odnotowano ich brak.

Zasob mieszkan komunalnych sktadat sie gtéwnie z lokali znajdujacych sie¢ w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udziatem gminy oraz lokali usytuowanych w budynkach w 100% nalezacych
do gminy. W przypadku miast wojewddzkich relacja ta wyniosta odpowiednio 60% i 39%. Lokale
mieszkalne potozone w budynkach nalezacych do gminy byly w gorszym stanie technicznym
w poréwnaniu do lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy.
W przypadku budynkéw z wlasnoscia gminy w miastach wojewodzkich w 2022 r. 31,7% lokali
znajdowato si¢ w stanie dobrym i srednim, 57,8% w stanie dostatecznym i dopuszczajacym oraz
10,6% w zlym stanie. W budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy relacje
te wyniosty odpowiednio 57,6%, 39,1% i 3,6%.°

¢ Brak danych dla Bialegostoku, Katowic, Krakowa, Warszawy.
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Wykres 2.9. Struktura zasobu komunalnego wg Wykres 210. Struktura zasobu komunalnego
rodzaju budynku w 16 M- stan na dzien 31 XI 2022 r. mieszkan w budynkach w 100% gminnych wg roku
budowy w 16M - stan na dzien 31 XII 2022 r.
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Budynki w stanie dobrym i $rednim — wg stopnia zuzycia do 30% (elementy budynku utrzymane nalezycie, wymagany
biezqcy remont w zakresie drobnych napraw i konserwacji),

Budynki w stanie dostatecznym i dopuszczajgcym — wg stopnia zuzycia od 30% do 70% (w elementach budynku wystepujq
znaczne uszkodzenia i ubytki, wymagany kompleksowy remont kapitalny, ewentualnie wymiana poszczegélnych

elementow),
Budynki w stanie ztym — wg stopnia zuzycia od 70% do 100% (w elementach budynku wystepujq duze uszkodzenia i ubytki,
ktore zagrazajq lub mogq zagrazaé dalszemu uzytkowaniu. Budynki wymagajgce rozbiérki lub przeprowadzenia remontu

kapitalnego w bardzo duzym zakresie).
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Z uwagi na dominujacy udzial mieszkan komunalnych znajdujacych si¢ w starym zasobie
mieszkaniowym, czesto przedwojennym, oraz na braki srodkéw finansowych na gospodarke
remontowaq, nadal w kraju w 2020 r. ok. 6% lokali komunalnych nie miato instalacji wodociagowej,
9% kanalizacji i 57% centralnego ogrzewania. Dostep do poszczegdlnych instalacji byt
zroznicowany w ukladzie przestrzennym. Najgorsza sytuacje pod wzgledem zaopatrzenia
w instalacje wodociagowa zarejestrowano w wojewodztwie matopolskim i t6dzkim, w ktérym
dostep do instalacji mialo odpowiednio 61% i 90% lokali komunalnych, najlepsza za$
w zachodniopomorskim z udzialem wynoszacym ponad 99%. Podobna sytuacja wystapita
w przypadku wyposazenia mieszkann komunalnych w instalacje kanalizacyjna. Najmniej lokali
z dostepem do kanalizacji zarejestrowano w Matopolsce — 59,1% i wojewddztwie t6dzkim — 85,4%,
najwiecej w zachodniopomorskim — ponad 96%. Wsréd powiatéw o najnizszym (ponizej 30%)
wskazniku dostepnosci mieszkart komunalnych do instalacji kanalizacyjnej wyrozniat sie powiat
chetminski (woj. kujawsko-pomorskie), puttuski (woj. mazowieckie), miasto Krakow i powiat
gizycki (woj. warminsko-mazurskie). W skali kraju najwigkszy problem zasobu komunalnego byt
zwigzany ze sposobem ogrzewania mieszkan. Niski poziom dostepnosci lokali z centralnym
ogrzewaniem zarejestrowano w wojewodztwie dolnoslaskim (zaledwie ok. 18,7% mieszkan
komunalnych), lubuskim (ok. 30,7%), opolskim (ok. 32,5%), 16dzkim (ok. 33,4%),
zachodniopomorskim (ok. 33,9%). Najwyzszy stopien wyposazenia w instalacje centralnego
ogrzewania odnotowano w przypadku wojewddztwa podlaskiego — na poziomie (ok. 70,9%),

lubelskiego (ok. 65,9%), mazowieckiego (ok. 65%) i $wietokrzyskiego (ok. 61,9%).

Badanie ankietowe NBP przeprowadzone wsréd miast wojewddzkich Polski potwierdzito
nieznaczna poprawe w okresie ostatnich trzech lat stopnia zaopatrzenia mieszkan komunalnych
w instalacje techniczno-sanitarne. W dalszym ciagu jednak wyzszy odsetek lokali gminnych
wyposazonych w poszczegdlne instalacje techniczno-sanitarne wystepuje w grupie mniejszych
miast wojewodzkich, niz w wiekszych osrodkach (tj. w Gdansku, Krakowie, Lodzi, Poznaniu,

Warszawie i Wroctawiu).

Na koniec 2022 r. ok. 98,6% lokali komunalnych w miastach wojewddzkich byto podiaczonych do
miejskiego wodociagu, 97,1% do miejskiej kanalizacji, ok. 92,8% posiadato kuchnie lub wneke
kuchennag, a 80,4% tazienke z wc. Nadal duzym problemem mieszkan komunalnych w o$rodkach
wojewddzkich stanowity centralne ogrzewanie i dostep do cieptej wody. Tylko ok. 56,7% lokali
bedacych wlasnosciag miast wojewoddzkich posiadato centralne ogrzewanie i 63,4% lokali dostep do
cieptej wody. Najgorsza sytuacje pod wzgledem dostepnosci do centralnego ogrzewania
zarejestrowano w Lodzi i Szczecinie, a do cieptej wody w Katowicach, Lodzi, Wroctawiu
i Krakowie.
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Mapka 215. Udzial lokali komunalnych Mapka 2.16. Udzial lokali komunalnych z instalacja

z instalacja wodociagowa - stan na dzien kanalizacyjna- stan na dzien 31 XII 2020 r.
31 XII 2020 r.
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Mapka 2.17. Udziat lokali komunalnych = Wykres 2.13. Udziat lokali komunalnych wyposazonych

z instalacja centralnego ogrzewania — w instalacje techniczno-sanitarne w 16M - stan na dzien
stan na dzien 31 XII 2020 r. 31 XI12022r.
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centralne ogrzewanie lub ciepta woda — z sieci cieplowniczej,
kottowni gazowej w budynku, indywidualnych piecykéw
gazowych w lokalu lub ogrzewanie z odnawialnych Zrodet energii

Zrédto: badanie ankietowe NBP
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Gléwnym problemem gmin odpowiedzialnych za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
spoleczenistwa o nizszym poziomie dochodow jest brak wystarczajacych srodkéw na realizacje
nowych inwestycji mieszkaniowych, przy jednoczesnie kontynuowanym procesie prywatyzacji
zasobu, co wptywa na spadek podazy lokali. Podobnie, jak to ma miejsce w przypadku gospodarki
remontowej, gdzie brak funduszy w odpowiedniej wysokosci, ogranicza dostepnos¢ lokali dla
gospodarstw domowych w juz istniejagcym zasobie komunalnym, na co wskazuja pustostany.
Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na wyzszy poziom popytu, w stosunku do podazy, o czym
$wiadcza diugie kolejki gospodarstw domowych oczekujacych na przydzial lokalu z zasobu
komunalnego oraz wyplacane przez gminy odszkodowania z tytulu niezapewnienia lokalu

osobom z orzeczonym wyrokiem eksmisji i przyznanym prawem do najmu socjalnego lokalu.

Wsparciem dla gmin w realizacji polityki mieszkaniowej maja by¢ znowelizowane przepisy
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktére weszty w zycie 23 lipca 2021 r.
Na ich podstawie gminy, dzieki wspdtpracy ze spolecznymi agencjami najmu, beda mogtly
zwigksza¢ oferte mieszkan przeznaczonych pod wynajem bez koniecznosci bezposredniego
zaangazowania si¢ w proces inwestycyjno-budowlany. Celem tego rozwigzania jest zmniejszenie
kolejek 0sob oczekujacych na najem lokali z zasobu komunalnego. Wsérod ankietowanych miast
wojewodzkich, tylko w Poznaniu i Warszawie Rada Miasta podjela uchwate w sprawie

wynajmowania lokali mieszkalnych z zasobéw Spotecznej Agencji Najmu (SAN).

Polityka mieszkaniowa

W Polsce, podobnie jak w wigkszosci krajow Europy srodkowo-wschodniej, ze wzgledu na
uwarunkowania historyczne i preferencje spoteczenstwa, wiekszos¢ ludnosci mieszkato
w lokalach wtasnosciowych. Wedtug danych Eurostatu w 2021 r. stanowili oni 86,8% populacji
w kraju, a rok pézniej juz 87,2%. Byt to szdsty wynik wsrdd panstw czltonkowskich Unii
Europejskiej. Przecietnie w krajach unijnych ok. 70% spoteczenstwa zyto w nieruchomosciach
stanowiacych ich wlasno$é, w tym 26,1% ludnosci zajmowato lokale z obciazona hipoteka.
W przypadku Polski odsetek Zyjacych we wtasnych mieszkaniach z zadtuzona hipoteka wynosit
w 2022 1. - 12,9%, a mieszkajacych bez obciazen kredytowych w lokalach wtasnosciowych - 74,3%.

W 2021 r. ok. 30% Europejczykéw mieszkalo w wynajetych mieszkaniach, w tym 20,2% najemcéw
placito czynsz komercyjny (rynkowy), a 9,8% obnizona stawke czynszu najmu. Tradycja najmu
mieszkan najbardziej byla zakorzeniona ws$rdd panstw Europy Zachodniej, a szczegdlnie
w krajach niemieckojezycznych. Najwigkszy, w 2021 r., odsetek najmujacych lokale odnotowano
w Szwajcarii (57,8%), Niemczech (50,9%) i Austrii (45,8%).

W Polsce w 2021 r. wynajmowato mieszkania 13,2% spoleczenistwa, a rok pozniej 12,8%. W 2022 r.
czynsz rynkowy z tytutu najmu lokalu ptacito w kraju 3,4% najemcow, a 9,4% obnizone stawki
najmu. Wsréd wynajmujacych lokale po cenach rynkowych ok. 1,6% stanowily gospodarstwa
domowe bez dzieci na utrzymaniu i ok. 1,7% gospodarstwa z dzie¢mi. W przypadku najemcow
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Wykres 2.14. Rozklad ludnosci wg statusu prawnego zajmowanego mieszkania w wybranych krajach

lokali po obnizonych stawkach najmu odsetek gospodarstw bez dzieci i z dzie¢mi stanowit
Europy w 2021 r.

odpowiednio 4,9% i 4,5%.”
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W Polsce pomoc w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dla gospodarstw domowych, ktorych
dochody nie pozwalaja na nabycie wlasnego lokalu lub jego wynajecie po cenach rynkowych maja
zapewni¢ gminy. W tym celu opracowuja zatozenia polityki mieszkaniowej dla lokalnego rynku.
Zawarte one byly w uchwatach lokalnych rad gmin w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (WPGMZG). Natomiast zasady najmu lokali
mieszkalnych z zasobu komunalnego okreslane byly zazwyczaj w odrebnych uchwatach
poszczegdlnych rad gmin. Osobom, ktérych dochdd przekracza kryteria ustalane przez gminy do
ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu komunalnego, a ktorych nie sta¢ na najem komercyjny, moga

starac si¢ o najem lokalu z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Wedltug danych NBP w 2022 r. w zasobie komunalnym miast wojewddzkich Polski mieszkato
ponad 482,8 tys. 0s6b®, a w zasobach TBS ok. 67,4 tys.,° co stanowito odpowiednio ok. 7,7% i 1%
ludnoséci zamieszkatej w tych osrodkach. Najwiekszy odsetek ludnosci mieszkajacej w lokalach
komunalnych zarejestrowano w Katowicach (ok. 10%) i Lodzi (ok. 9,3%), najmniej w Rzeszowie
(ok.3,3%) i Krakowie (ok. 3,7%). W przypadku lokali z zasobu TBS, najwiekszy udziat
mieszkajacych w tym zasobie w stosunku do ogoétu ludnosci miast wojewddzkich odnotowano
w Szczecinie (4,6%) i w Zielonej Gorze (3,8%).
Wykres 2.16. Rozklad ludnosci wg statusu Wykres 2.17. Udzial Iudnosci mieszkajacej

prawnego zajmowanego mieszkania w Polsce w zasobie komunalnym do ogétu ludnosci w 16M —
w latach 2007-2022 (% ludnosci) stan na dzien 31 XII 2022 r.
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Zrodto: Eurostat, (ilc_lvho02) Uwaga: brak danych dla Biategostoku, dla Gdanska, Kielc,

Wroctawia — stan na dzien 31 XII1 2019 r.
Zrédlo: badanie ankietowe NBP

8 7roédlo: badanie ankietowe NBP, brak danych dla Biategostoku, natomiast dla Gdanska, Kielc, i Wroctawia
przyjeto liczbe mieszkajacych w lokalach komunalnych wg stanu na dzien 31 XII 2019 r.

9 Zrédto: badanie ankietowe NBP, podana liczebnoé¢ nie uwzglednia mieszkajacych w lokalach TBS-6w
w Biatymstoku oraz czesci mieszkajacych w Gdansku i Lublinie. W Rzeszowie brak jest zasobu TBS.
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Z danych Eurostatu wynika, Ze w okresie ostatnich kilku lat w Polsce zmniejszy? sie odsetek os6b
wynajmujacych mieszkania na rynku komercyjnym, jak réwniez w najmie spotecznym. Dane GUS
potwierdzaja réwniez, ze zmniejszyla sie takze w okresie ostatnich trzech lat liczba gospodarstw
domowych oczekujacych na najem mieszkan z zasobu gminnego. Pomimo skrdcenia kolejki
oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego, nadal pomoc mieszkaniowa poszczegolnych
gmin bylta nizsza w stosunku do potrzeb gospodarstw domowych. Na koniec 2021 r. w Polsce na
najem lokalu z zasobu komunalnego czekato ponad 129 tys. gospodarstw domowych. Najwiecej
z nich (ok. 71,3 tys.) oczekiwato na przydziat lokalu w ramach najmu socjalnego, w tym 42,1 tys.
gospodarstw w ramach realizacji wyrokéw eksmisyjnych. Kolejne 57,8 tys. gospodarstw liczyto na

przydziat lokalu komunalnego na czas nieoznaczony (standardowy).

Pod wzgledem lokalizacyjnym, najwiecej oczekujacych gospodarstw domowych na przydziat
lokalu z zasobu gminnego zarejestrowano w wojewddztwie slaskim (niemal 21% ogodtu liczacych
na najem), dolnoslaskim (z udzialem 13,7%) i 16dzkim (9,1%). Najmniej natomiast na $cianie
wschodniej, tj. na Podlasiu, Lubelszczyznie i Podkarpaciu, odpowiednio: 1,4%, 1,9% i 2,2% ogotu
oczekujacych na najem. Relacje te byly scisle powigzane we wskaznikiem nasycenia mieszkan
komunalnych, ktére w przypadku wschodniej czesci kraju osiagaly najnizsze w skali kraju
warto$ci, w przeciwienstwie do regiondw potozonych w poludnio-zachodniej, potudniowej

i centralnej czesci Polski.

Tabela 2.9. Zas6b komunalny (w tys. szt.) oraz gospodarstwa domowe (w tys.) oczekujace na najem lokali
z zasobu gmin w Polsce i 16 miastach wojewodzkich w latach 2019-2021

zas6b komunalny oraz gospodarstwa
domowe oczekujace na najem lokali z

zasobu gmin (w tys. szt./gospodarstw)

zasob komunalny ogétem NSP 2021 . . . 673,5 239,6
zaso6b komunalny zamieszkaty* . . . . . 213,4
gospodarstw a domow e oczekujgce na najem

zasobu komunalnego 150,6 371 136,2 32,5 129 28,2
w tym na najem na czas nieoznaczony 69,4 11,2 61,3 9,4 57,8 7
na najem socjalny lokalu 81,2 26 74,9 23,1 71,3 21,2
w tym na najem socjalny lokalu w ramach

realizacji w yrokéw eksmisyjnych 47,6 18,8 43,4 16,3 42,1 16,4
na najem tymczasow ych pomieszczen 17,8 10 16,9 9 16,6 8,4

*prak danych dla Biategostoku i Poznania
Zrédto: GUS, badanie ankietowe NBP
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Mapka 2.18. Liczba gospodarstw domowych Mapka 2.19. Liczba gospodarstw domowych
oczekujacych na najem lokalu z zasobu oczekujacych na najem lokalu z zasobu
komunalnego wg powiatow— stan na dzien 31 XII komunalnego wg wojewodztw — stan na dzien
2021 r. 31 XII 2021 r.

<=60

. (60;120] ‘ > ‘ “

== ) gaa |

. 420 I =12000
Zrédto: GUS Zrédto: GUS

Mapka 2.20. Liczba gospodarstw domowych Mapka 221. Liczba gospodarstw domowych
oczekujacych na najem socjalny lokalu wg oczekujacych na najem socjalny lokalu wg
powiatow - stan na dzien 31 XII 2021 r. wojewddztw- stan na dzien 31 XII 2021 r.
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Zrédio: GUS Zrédlo: GUS

Podobnie jak w skali catego kraju, rowniez w miastach wojewddzkich potrzeby mieszkanicow
o niskim poziomie dochodéw ubiegajacych sie o najem lokalu z zasobu komunalnego byty wyzsze
w stosunku do mozliwosci poszczegdlnych osrodkéow dysponujacych zasobem gminnym.
W 2021 r. w 16 miastach wojewodzkich wydano 9,7 tys. skierowan do najmu lokalu komunalnego,

a rok pdzniej 9,4 tys. W tym okresie oczekiwalo ok. 28,2 tys. gospodarstw domowych na jego
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przydziat, a w 2022 r. wg szacunku NBP ok. 25,3 tys. Najwiecej gospodarstw domowych w 2021 r.
czekato na najem socjalny — ok. 21,2 tys., w tym w zwiazku z orzeczonym wyrokiem eksmisji
z mieszkania — ok. 16,4 tys. Najmniej (ok. 7 tys.) gospodarstw wnioskowato o najem standardowy

na podstawie umowy na czas nieoznaczony.

W wigkszosci miast wojewddzkich (z wyjatkiem Kiele, Poznania, Szczecina i Zielonej Gory) nie
byly prowadzone statystyki w zakresie struktury wiekowej osob oczekujacych na przydziat lokalu
z zasobu komunalnego. Natomiast tylko w niektérych o$rodkach dysponowano danymi
dotyczacymi wielkosci gospodarstw domowych wnioskujacych o pomoc mieszkaniowq z zasobu
gminnego. Wsérod miast, ktore udostepnity dane, najliczniejsza grupe gospodarstw ubiegajacych
si¢ 0 najem standardowy (na czas nieokreslony) stanowily gospodarstwa jednoosobowe (niemal
40%), oraz o liczbie 0sob cztery i wigcej (ok. 28,4%). Podobnie byto w przypadku listy oczekujacych
na pomoc mieszkaniowa na podstawie umowy na najem socjalny z tytulu niedostatku.
W przypadku wnioskujacych o przydzial lokalu mieszkalnego na podstawie umowy na najem
socjalny w zwigzku z orzeczonym wyrokiem eksmisji najwigekszy odsetek (ok. 33,3%) stanowily
gospodarstwa wieloosobowe (czteroosobowe i wigksze) oraz jednoosobowe (z udzialem
ok. 26,2%).

Czas oczekiwania na najem mieszkania z zasobu komunalnego na okres nieoznaczony w miastach
wojewodzkich wynidst w 2021 przecietnie ok. 3,8 lat, a w 2022 r. — 3,5 lat. W przypadku najmu
socjalnego byt on krotszy i wynidst srednio w 2021 r. ok. 2,8 lat, a rok pdzniej 2,7 lat.
W poszczegolnych osrodkach wojewodzkich byt zréznicowany (od kilku miesiecy do kilkunastu
lat) i uzalezniony m.in. od zasobu jakim dysponowata gmina oraz sytuacji wnioskodawcy. Zasady
najmu lokali, w tym pierwszenstwo w udzieleniu pomocy mieszkaniowej, reguluja uchwaty
lokalnych rad miast. Zazwyczaj tryb rozpatrywanych wnioskéw oparty jest na systemie
punktowym, ktéry uwzglednia sytuacje wnioskodawcy. Gospodarstwa domowe znajdujace sie
w szczegolnie trudnej sytuacji, wymagajacej pilnej pomocy majq skrocony czas oczekiwania na
lokal.

Tabela 2.10. Liczba wydanych skierowan do najmu lokalu z zasobu komunalnego vs liczby gospodarstw
domowych oczekujacych na najem z zasobu komunalnego w 16M w latach 2019-2022

skierowania na najem vs liczba
gospodarstw domowych oczekujacych

na najemlokalu z zasobu komunalnego

liczba wydanych skierowan w tys. 10,5 9,7 9,4

liczba gospodarstw domowych 37,1 28,2 25,3*
oczekujacych na najem lokalu w tys.

*Uwaga: szacunek NBP na podstawie badan ankietowych
Zrédto: GUS, badanie ankietowe NBP
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Wykres 2.18. Struktura gospodarstw domowych Wykres 219. Struktura gospodarstw
oczekujacych na przydzial lokalu komunalnego na czas domowych oczekujacych na wynajecie lokalu

nieoznaczony w 16M - stan na dzien 31 XII 2022 r. na podstawie umowy na najem socjalny
z tytulu niedostatku w 16M - stan na dzien
31 XII2022 1.
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Uwaga: brak danych dla Biategostoku, Bydgoszczy, todzi, Uwaga: brak danych dla Biategostoku, Bydgoszczy,
Rzeszowa, Szczecina, Wroctawia Krakowa, Lublina, fodzi, Rzeszowa, Wroctawia
Zrédto: badanie ankietowe NBP Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.20. Struktura gospodarstw domowych oczekujacych na
wynajecie lokalu na podstawie umowy na najem socjalny z tytulu
orzeczonego wyroku eksmisji w 16M — stan na dzien 31 XII 2022 r.
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Uwaga: brak danych dla Biategostoku, f.odzi, Opola, Szczecina, Wroctawia
Zrédto: badanie ankietowe NBP

W 2022 r. w 16 miastach wojewddzkich wyplacono ponad 21,3 min zt odszkodowan, rok
wczesniej ok. 22,1 mln zt z tytulu niezapewnienia wszystkim potrzebujacym
gospodarstwom domowym lokali, wobec ktorych orzeczono eksmisje a sad przyznat im

prawo do najmu socjalnego.
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Tabela 2.11. Liczba oraz kwota wyptaconych odszkodowan z tytulu niezapewnienia lokali
socjalnych/lokali na najem socjalny uprawnionym osobom na podstawie wyrokow sadowych w 16M
w latach 2021-2022

liczba wyptaconych odszkodow an** 1132* 699 867* 646
kwota wyptaconych odszkodowan w z{** 13442413 = 8705185 10769005 10604420

*brak danych dla Warszawy; **brak danych dla Biategostoku, Lodzi i Opola
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Na pomoc mieszkaniowa z zasobu komunalnego mogty liczy¢ wylacznie gospodarstwa
domowe spelniajace kryteria dochodowe, ktore zostaly okreslone w formie uchwat
poszczegolnych rad gmin. W przypadku miast wojewodzkich, w wiekszosci z nich
kryterium dochodowe byto wyznaczone jako procent najnizszej emerytury. Wedtug stanu
na koniec grudnia 2022 r. przy najmie lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony dla
gospodarstw jednoosobowych przyjeto od 80% do 350% najnizszej emerytury,
w gospodarstwach wieloosobowych od 50% do 300% najnizszej emerytury przypadajacej na
cztonka rodziny. Limity dla najmu lokali mieszkalnych na podstawie umowy na najem
socjalny wynosily od 80% do 180% najnizszej emerytury w gospodarstwach
jednoosobowych oraz od 50% do 130% w gospodarstwach wieloosobowych. W 2022 r.
w czterech o$rodkach wojewddzkich: Gdansku, Lublinie, Szczecinie i Warszawie kryterium
dochodowe powigzano z przeciegtnym wynagrodzeniem, a w Bydgoszczy z minimalnym
wynagrodzeniem.

W przypadku najmu lokali z zasobu TBS maksymalne kryteria dochodowe zostaty
wskazane w ustawie z dnia 26.10.1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.
Zgodnie z art. 30 ww. ustawy dochod gospodarstwa domowego nie moze przekroczy¢
1/3 przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej
wdanym wojewodztwie, o wiecej niz 5% w jednoosobowym gospodarstwie,
55% w dwuosobowym i o dalsze 35% na kazda dodatkowa osobe w gospodarstwie
o wiekszej liczbie osob 1°.

W 16 miastach wojewddzkich, wg stanu na dzien 1 marca 2023 r., maksymalny dochdd
w gospodarstwie jednoosobowym uprawniajacy do ubiegania si¢ o najem lokalu na czas
nieoznaczony przecigtnie wyniost 3614 zt, o najem socjalny 2032 zt, a z zasobu TBS — 6991 zt.
W gospodarstwach wieloosobowych (w przeliczeniu na czlonka rodziny) ksztattowat sie
odpowiednio: 2473 zt, 1411 zti 4255 zt. 11

10 Dz. U.z2023 r., poz. 790
11 Zr4dlo: badanie ankietowe NBP
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Wykres 2.21. Max kryterium dochodowe gospodarstwa jednoosobowego do najmu lokalu z zasobu
komunalnego (na czas nieokreslony i najem socjalny) oraz z zasobu TBS (w zl) wg stanu na dzien
01 III 2023 r. w 16M
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Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.22. Max kryterium dochodowe gospodarstwa wieloosobowego do najmu lokalu z zasobu
komunalnego (na czas nieokreslony i najem socjalny) oraz z zasobu TBS (w zl) wg stanu na dzien
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Enajem na czas nieokreslony Enajem socjalny najem w TBS

Uwaga: brak zasobu TBS w Rzeszowie, brak danych z zasobu TBS dla Warszawy
Zrédto: badanie ankietowe NBP

W Polsce poziom kosztéw utrzymania zasobow oraz stawek czynszu pozostat zréoznicowany
w zaleznos$ci od wlasciciela nieruchomosci. Najmniej za najem mieszkania ptacili najemcy
lokali komunalnych, w tym na podstawie umowy na najem socjalny i standardowy (na czas
nieoznaczony) oraz najemcy lokali stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa i zakladéw
pracy. Najwyzsze stawki poza rynkowymi ptacono w przypadku najmu mieszkan z zasobu
TBS, pomimo najnizszej dynamiki ich wzrostu w okresie ostatniej dekady. W przypadku
lokali komunalnych, ich stawki rosty wolniej, w porownaniu do czynszéw najmu innych
mieszkan (za wyjatkiem lokali z zasobu TBS), mimo ze koszty utrzymania takich obiektéw

nalezaly do jednych z najwyzszych w kraju.
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Tabela 2.12. Srednie stawki czynszu najmu wg rodzaju budynku w latach 2010, 2014, 2018, 2020
w Polsce oraz koszty utrzymania zasobow w latach 2018, 2020 w Polsce (w zt/mkw.)

mieszkania srednie czynsze za mieszkanie w zt/mkw. koszty utrzymania zasoboéw (tacznie z
kosztamico icw) w zt/mkw.
2014 zmiana dynamika
2020/2010 (%) 2020/2018 (%)
3,562 4,69 5,02 5,72

62,5% 127,44 150,64 18,20%

komunalne
W ynajmow ane na
czas nieokreslony
komunalne 1,08 1,34 1,44 1,71 58,3%
W ynajmow ane na
najem socjalny

TBS-6w 8,1 9,70 10,51 11,17 37,9% 116,60 130,89 12,26%
Skarbu Panstw a 2,54 5,15 7,41 6,35 150,0% 138,98 156,49 12,60%
zakladoéw pracy 3,37 4,50 5,89 6,66 97,6% 95,75 108,14 12,94%
innych podmiotéw 3,77 5,00 7,37 8,72 131,3% 72,47 111,80 54,27%

w budynkach . . . . . 78,91 89,27 13,13%
objetych w spéinotami
mieszkaniow ymi
Zrédto: GUS

Zasady polityki czynszowej najmu lokali z zasobu komunalnego w Polsce zostaty okreslone
w uchwatach lokalnych rad gmin. W wigkszosci miast wojewoddzkich przyjeto metode
stawki bazowej. Wyjatkiem sa Krakow i Szczecin, w ktorych przyjeto metode stawki
punktowej. Stawka bazowa stanowila podstawowa stawke czynszu najmu, ktéra wedtug
przyjetych przez poszczegdlne miasta kryteriow mogta by¢ podniesiona lub obnizona np.
ze wzgledu na dochdd najemcy, lokalizacje budynku w miescie, jego wiek i stan techniczny,
wystepowanie czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych wartos$¢ uzytkowa lokalu.
Wedlug stanu na dzien 31 marca 2023 r. podstawowa (bazowa) stawka najmu lokalu
wynajetego z zasobu komunalnego na czas nieoznaczony w miastach wojewddzkich
wyniosta przecigtnie 8 zl/mkw./m-c, a w najmie socjalnym 1,9 zl/mkw./m-c. Znacznie
wyzszy poziom stawek odnotowano w przypadku wynajmu lokalu z zasobu TBS — srednio
ok. 15,5 zt/mkw./m-c. W tym okresie stawki rynkowe najmu w miastach wojewddzkich
wynosily przecietnie ok 60 zt/mkw./m-c. W okresie ostatnich kilku lat odnotowano wzrost
stawek najmu, przy czym przy najmie spotecznym (z zasobu komunalnego i TBS) rosty
wolniej w poréwnaniu do najmu na zasadach komercyjnych.

Stawki czynszu lokali mieszkalnych wynajmowanych z zasobu TBS sa ustalane przez ich
organy i powinny by¢ wyznaczone w takiej wysokosci, aby suma czynszow za najem
wszystkich eksploatowanych lokali pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw
budynkoéw oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe. Wysoko$¢ czynszu nie moze by¢
wyzsza w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej 1 mkw. pow. uzytkowej lokalu. 2

W 2022 r. w miastach wojewddzkich, ktore udostepnity dane do badania ankietowego,
$rednia stawka czynszu najmu lokali wynajmowanych z zasobu TBS stanowita 2,36%
wartosci odtworzeniowej 1 mkw. powierzchni uzytkowej, a w przypadku lokali

komunalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony - 1,33%.

12 7r4dlo: Ustawa z dnia 26.10.1995 1. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa - Dz. U. z 2023 r., poz. 790.
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Tabela 2.13. Stawki najmu lokali z zasobu komunalnego (stawka bazowa), z zasobu TBS (stawka
$rednia), zasobu komercyjnego - najem rynkowy (stawka $rednia) w zl/mkw./m-c w 16M wg stanu
na dzien 31 XII

najem z zasobu komunalnego

2018
2019

2020*

2021
2022

2023*

stawka bazowa (podstawowa)

na czas nieoznaczony | najem socjainy | &rednia | &rednia

6,33
6,57
6,59
7,13
7,94
8,03

*Uwaga: wg stanu na dzien 31 111
Zrédlo: badanie ankietowe NBP

1,52
1,62
1,73
1,68
1,80
1,88

Wykres 2.23. Wysokos¢ stawek czynszu najmu
lokali komunalnych wynajmowanych na czas
nieoznaczony (w zl/mkw./m-c) w 16M wg stanu

na dzien 01 I1I 2023 r.
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Zrédto: badanie ankietowe NBP

najem z zasobu

TBS

najem rynkowy

11,87 37,5
12,27 442
12,44 41.4
13,38 46,1
14,48 57,9
15,51 59,9

Wykres 2.24. Wysokos¢ stawek czynszu najmu
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Pomimo nizszych kosztéw najmu mieszkan komunalnych i nalezacych do zasobu TBS, w 2020 r.
niemal potowa lokali gminnych byla zadluzona, a w przypadku mieszkan spolecznych — co
czwarty lokal. W poréwnaniu do 2018 r. liczba zadluzonych mieszkan zwigkszyta sie, ale
w stosunku do 2003 r. byla mniejsza. Najwiekszy problem z terminowym regulowaniem
naleznosci z tytulu najmu mieszkan gminnych mieli mieszkancy wojewddztwa
zachodniopomorskiego (gdzie udzial zadtuzonych lokali wynidst (ok. 67%), lubuskiego (58,5%)
i t6dzkiego (56%), najmniejszy zas$ na Podlasiu (niemal co trzeci lokal) i Wielkopolsce (34,3%).
W przypadku mieszkan spotecznych, najwiecej zadtuzonych lokali odnotowano w na Podlasiu
(niemal potowe) i wojewodztwie zachodniopomorskim (ponad 40%), najmniej natomiast

w Wielkopolsce (12,4%), w wojewddztwie swietokrzyskim (16,2%) i matopolskim (17,4%).

W 2021 r. ok. 59,2% gospodarstw domowych mieszkajacych w zasobie komunalnym miast
wojewddzkich miato zaleglosci czynszowe, rok pdzniej niemal 57,6%. Pomimo niewielkiego
spadku liczby gospodarstw domowych majacych problem z terminowym regulowaniem ptatnosci
za wynajem lokalu gminnego, to odsetek gospodarstw zalegajacych z optatami powyzej 3 miesiecy
wsrod zadluzonych utrzymat sie na wysokim poziomie (ok. 63,4%).

W przypadku mieszkajacych w TBS-ach zwigkszyt sie (r/r) udziat procentowy gospodarstw
domowych majacych zadtuzenie z tytulu czynszu najmu. Mniejsza zdolnos¢ ptatnicza najemcow
w TBS-ach wynika m.in. z rosnacych stawek czynszu, w ktorych wliczony jest koszt splaty

kredytow zaciggnietych na budowe mieszkan, a te w ostatnim okresie wzrosty.

Mapka 2.22. Udzial zadluzonych mieszkan Mapka 2.23. Udzial zadluzonych mieszkan TBS
komunalnych w zasobie gminnym w 2020 r. w zasobie TBS w 2020 r.
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Tabela 2.14. Liczba gospodarstw domowych zalegajacych z optatami, w tym powyzej 3 miesiecy w stosunku
do miesiecznych oplat za mieszkanie komunalne wg stanu na dzien 31 XII w 16M

| 2018 | 2019" | 2021 | 2022 |
liczba zadluzonych gospodarstw 136 634 129 449 126 238 122 982
domowych
w tym: zadluzone gospodarstwa 85 766 80 026 80 076 77 199
domowe powyzej 3 miesiecy
ogoélna kwota zadtuzenia w tys. zt 2242672 2227511 2035 376 2042 147
w tym: powyzej 3 miesigcy w tys. zt 1832453 1806824 1776 699 1768772

*Uwaga: brak danych dla Opola i Zielonej Gory.
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Tabela 2.15. Liczba gospodarstw domowych zalegajacych z optatami, w tym powyzej 3 miesiecy w stosunku
do miesiecznych oplat za mieszkanie TBS wg stanu na dzien 31 XII w 16 M

liczba zadluzonych gospodarstw domowych 2 506 6 395 3723 6 367
w tym: zadluzone gospodarstwa domowe powyzej 322 1661 338 1379
3 miesiecy

ogolna kwota zadluzenia w tys. zt 6704 33922 7 945 28 585
w tym: powyzej 3 miesiecy w tys. zt 4 396 30989 4 662 25635

*Uwaga: brak zasobu TBS w Rzeszowie
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Gospodarstwa domowe moga ubiegac sie o przyznanie swiadczenia socjalnego w formie dodatku
mieszkaniowego. Jego celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 0séb o niskich dochodach
i jest przeznaczony na pokrycie kosztow czynszu najmu lub innych optat za zajmowany lokal.
Kryteria otrzymania dodatku mieszkaniowego (w tym dochodowe oraz dot. wielkosci
zajmowanego lokalu w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego) reguluje ustawa z dnia

21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.!?

W 2021 r. w Polsce najwiecej dodatkéw mieszkaniowych wyptacono gospodarstwom domowym
zajmujacym lokale komunalne i spétdzielcze, najmniej zas najemcom mieszkan z zasobu TBS.
Stanowily one odpowiednio: 40,7%, 26,3% i 2,4% ogdtu wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych.
W przypadku mieszkajacych w lokalach gminnych najwigkszy odsetek pod wzgledem liczby
wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych zarejestrowano w woj. dolnoslaskim, opolskim,
lubelskim i swigtokrzyskim, najmniejszy w woj. kujawsko-pomorskim i lubelskim. W zasobach
TBS odsetek wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych byt najwyzszy w  woj.
zachodniopomorskim, podlaskim i pomorskim, a najnizszy w swigtokrzyskim. W 2021 r.
przecietna kwota wyplaconego dodatku mieszkaniowego dla gospodarstw domowych
zajmujacych lokale komunalne wyniosta 253,5 zt (wzrost r/r o ok. 10%), a mieszkajacych w zasobie
TBS - 303 zt (wzrost r/r o ok. 9,6%).

13 Dz. U z 2021, poz. 2021 z pdzn. zm.

148 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Mapka 2.24. Udzial wyplaconych dodatkéw Mapka 2.25. Udzial wyplaconych dodatkow
mieszkaniowych w zasobie komunalnym do ogélu mieszkaniowych w zasobie TBS do ogé6tu
wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych w2021 r.  wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych w 2021 r.
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Mapka 2.26. Przecietna wysoko$¢ wyplaconego Mapka 2.27. Przecietna wysoko$¢ wyplaconego
dodatku mieszkaniowego w zasobie komunalnym dodatku mieszkaniowego w zasobie TBS w 2021 r.
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Wedlug danych Eurostatu w Polsce w 2022 r. wigkszos¢ spoteczenstwa (ok. 87,2%) mieszkato
w lokalach wlasnos$ciowych, czyli niemal 33 mln oséb. Byl to jeden z najlepszych wynikow,
jaki zanotowano wsérdd krajow europejskich. Wysoki udziat mieszkann wlasnosciowych nie
przedktada si¢ jednak na lepsze warunki mieszkaniowe okreslane zazwyczaj przez pryzmat
standarddw powierzchniowych, struktury wiekowej i stanu technicznego budynkéw oraz stopnia
wyposazenia w instalacje techniczno-sanitarne. W Polsce w dalszym ciagu wiekszy odsetek osob
(w poréwnaniu do séredniej krajow UE) mieszkal w przeludnionych mieszkaniach Ilub

niepelnowartosciowych z powodu wystepowania czynnikéw substandardowych. W gorszych
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warunkach mieszkaniowych zyli najemcy mieszkan, zaréwno wynajmujacy na zasadach
rynkowych, jak réwniez w ramach najmu spotecznego (po obnizonych stawkach czynszu najmu).
W 2022 r. w Polsce wynajmowato mieszkania ok. 12,8% spoleczenstwa, tj. ponad 4,8 mln oséb.
mieszkata z rodzicami. Wyniki badania ankietowego przeprowadzonego przez NBP wsrdd
posrednikéw dziatajacych na rynku nieruchomosci potwierdzily, ze na najem komercyjny
decydowaty sie gospodarstwa domowe przede wszystkim z powodu braku mozliwosci
finansowych zakupu mieszkania. Wsrdéd czynnikow skltaniajacych do najmu wymieniono
w dalszej kolejnosci wigksza mobilnos¢, nieche¢ do dtugoterminowego kredytu hipotecznego oraz
odroczenie decyzji dotyczacej wyboru docelowego miejsca, w ktérym chcieliby osigs$c¢!4.

W przeciwienstwie do Wtoch, w ktérych wysoki poziom gniazdownictwa jest powiazany
z uwarunkowaniami kulturowymi, w Polsce wydaje si¢, ze gtownym problemem jest niska
dostepnos¢ cenowa mieszkann obliczana jako relacja poziomu cen lokali do wysokosci
wynagrodzen. Eurostat nie publikuje statystyk w zakresie $rednich cen mieszkan notowanych
w poszczegolnych krajach UE, prezentuje natomiast dynamiki ich zmian. Polska jest jednym
z krajow unijnych, w ktérym ceny mieszkan rosty w umiarkowanym tempie. W poréwnaniu do
roku bazowego (2015), w 2022 r. ceny transakcyjne mieszkan i domoéw na rynku pierwotnym
i wtornym wzrosty o 65,2%, przy sredniej unijnej na poziomie 48,1%. Polska tym samym zajeta 14.
lokate wérdd panstw UE, biorac pod uwage dynamike cen lokali na przestrzeni ostatnich kilku Iat.
W stosunku rocznym, wzrost cen transakcyjnych nowych i uzywanych mieszkan oraz domow
w kraju w 2022 r. wynidst 11,8%, przy sredniej unijnej na poziomie 7,7%!5.

Wedtug danych firmy Delloitte, w Polsce ceny nowych mieszkan nalezaly do jednych
znajnizszych w Europie i wyniosty w 2021 r. ok. 1729 EUR/mkw. Nizsze ceny niz w Polsce
zanotowano na Litwie 1726 EUR/mkw., Portugalii - 1537 EUR/mkw., Serbii - 1520 EUR /mkw.,
Rumunii 1266 EUR/mkw. oraz Bos$ni i Hercegowinie — 974 EUR/mkw.!® Pomimo nizszego,
w stosunku do krajow Europy Zachodniej i Potudniowej, poziomu cen nowych mieszkan w Polsce,
to ich dostepnos¢ byta mniejsza dla rodzimych gospodarstw domowych. Firma doradcza Delloite
dostepnos¢ cenowa mieszkan okresla przez pryzmat rocznych pensji niezbednych do zakupu
lokalu o powierzchni do 70 mkw. W 2021 r. najwyzsza dostepnoscia cenowa wsrdd poddanych
analizie krajow wyrdznialy sie Irlandia i Norwegia, w ktérych w celu zakupu mieszkania nalezato
odlozy¢ odpowiednio 3,114,8 przecietnych rocznych pensji, podczas gdy w Polsce ok. 7,8 rocznych
wynagrodzen. Najnizsza dostepnos¢ cenowq odnotowano w Czechach i na Stowacji, w ktorych na
zakup mieszkania o powierzchni 70 mkw. w 2021 r. nalezato odtozy¢ odpowiednio 13,3 i 12,8
rocznych pensji.

Mimo relatywnie niskich cen mieszkan w przeliczeniu na mkw. powierzchni lokalu, rynkowe
stawki najmu ksztattowaty si¢ na wysokim poziomie. Wedlug raportu firmy Deloitte w 2021 r.,
Warszawa pod wzgledem wysokosci stawek czynszu najmu uplasowata si¢ na 14 miejscu

(na szes$¢dziesigt badanych miast), wyprzedzajac tym samym drozsze cenowo pod wzgledem

14 Zrédto: , Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce”, NBP.
15 7rédto: Eurostat; tipsho20.
16 Zrodlo: Deloitte; Property Index, Overview of European Residential Markets, August 2022.
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zakupu miasta np. we Francji (m.in. Lyon czy Marsylie), w Niemczech (Hamburg, Frankfurt,
Berlin), w Holandii (Amsterdam), we Wloszech (Rzym), w Czechach (Prage).

Niska dostepnos¢ cenowa lokali, wyzszy niz w krajach europejskich koszt kredytu hipotecznego!”
oraz wysokie stawki rynkowe czynszu najmu w znacznym stopniu utrudniaja zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych Polakéw. Pomoc gmin w dalszym ciggu jest niewystarczajaca
w stosunku do potrzeb spoteczenstwa z najnizszym poziomem dochodow, o czym swiadcza
dtugie kolejki 0sob oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego. Trudna sytuacje majq tez
gospodarstwa domowe, ktérych dochody sa zbyt wysokie na najem lokalu z zasobu gminnego,
ajednoczesnie zbyt niskie aby otrzymac¢ wystarczajacy kredyt na zakup mieszkania. W takiej
sytuacji wsparciem moglyby stuzy¢ wynajmowane lokale z zasobu TBS, w ktérych stawki najmu
sq nizsze sérednio o ok. 70% od rynkowych, jednak jego zasoéb, znajduje sie jedynie w ponad
polowie powiatow w kraju. Perspektywy jego zwigkszenia, biorac pod uwage skale nowych
inwestycji mieszkaniowych, jak réwniez dynamike przyrostu tego zasobu, nie wptyna w sposdb
istotny na poprawe sytuacji na rynku w najblizszych latach. Rowniez marginalne inwestycje
mieszkaniowe gmin nie zniweluja luki jaka powstala w zwigzku z kontynuowanym procesem
prywatyzacji zasobu komunalnego oraz wylaczeniem lokali z eksploatacji ze wzgledu na zty stan
techniczny budynkéw. Gléwnym czynnikiem ograniczajagcym nowe inwestycje mieszkaniowe
realizowane zaréwno przez gminy, jak rowniez przez TBS-y jest brak wystarczajacych srodkow
finansowych, wuzbrojonych gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
z uregulowanym stanem prawnym, wzrost kosztéw kredytéw i budowy, zmieniajace si¢ przepisy
prawne, w tym ich niespdjnos¢ oraz niepewnosc co do ogdlnej sytuacji gospodarczej kraju.

Wykres 2.26. Dynamika cen mieszkan i doméw w krajach UE w 2022 r. (2015=100)
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17 Zrédto: Deloitte, Property Index, Overview of European Residential Markets, August 2022.
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Wykres 2.27 Srednia roczna zmiana ceny transakcyjnej mieszkan i doméw w krajach UE w 2022 r. (w %)
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Wykres 2.28 Liczba rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70 mkw.

w wybranych krajach europejskich w 2021 r.
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/ e °

3. Procesy konwergencji i r0znicowania

rynkow lokalnych

Rynek mieszkaniowy w kraju rozwija sie¢ w sposéb niejednorodny i wystepuja na nim rdznice,
wynikajace ze specyfiki i uwarunkowan lokalnych. Mate rynki moga si¢ rozwija¢ w odmienny
sposoOb niz najwieksze miasta w kraju. Punktem zbieznym dla wszystkich rynkow jest otoczenie
makroekonomiczne, dziatanie czynnikéw fundamentalnych, w tym zmiany regulacji prawnych,
ktore w istotny sposob determinujq ich rozw¢j. W nieco inny i regionalny sposéb moga
oddziatywa¢ czynniki demograficzne oraz ekonomiczne, ktdére sg juz specyficzne dla danego
regionu.

Oceny trendéw zachodzacych na poszczegdlnych, wojewddzkich rynkach dokonano na podstawie
analizy danych NBP pozyskanych w ramach ,Badania cen nieruchomosci mieszkaniowych,
gruntowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski” ' oraz danych GUS (tj. zasoby,

budownictwo, wynagrodzenia, demografia).

Sytuacja mieszkaniowa w 16 miastach wojewddzkich

Wedtug szacunku NBP na koniec 2022 r. w miastach wojewo6dzkich byto ponad 4,03 mIn mieszkan.
Stanowily one, podobnie jak w roku poprzednim niemal 25,9% krajowego zasobu. W poréwnaniu
do 2021 r. liczba lokali w tych o$rodkach wojewodzkich wzrosta o 1,8%. To wiecej niz w roku
poprzednim kiedy przyrost zasobu wyniost 1,4%, ale mniej od rekordowego 2020 r., w ktérym
wzrost zasobu wojewddzkiego stanowil 4,1%. Dynamika przyrostu byla jednak zréznicowana
i powigzana z sytuacja na regionalnych rynkach, a zwlaszcza czynnikami majacymi wptyw na
popytipodaz. W grupie szeSciu najwigkszych miast pod wzgledem liczby ludnosci, wzrost zasobu
mieszkan wyniost od 1,5% w Warszawie do 2,9% w Gdansku. W przypadku mniejszych rynkow,
wzrost oscylowat w przedziale od 1,1% w Bydgoszczy do 3,4% w Rzeszowie (identyczne miasta
jak w roku poprzednim).

W 2022 r. nastgpita dalsza, sukcesywna poprawa sytuacji mieszkaniowej miast wojewddzkich.
Wzrost zasobu na osobe to efekt wysokiego poziomu produkcji nowych mieszkan, w dalszym
ciggu niskiej skali ubytkow oraz utrzymujacej sie w wiekszosci osrodkéw wojewoddzkich
spadkowej tendengji oficjalnie notowanej liczby ludnosci. Wyzszy poziom zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych okreslany na podstawie wskaznikdw nasycenia i zaludnienia, nadal notowano

18 Badanie cen nieruchomos$ci mieszkaniowych, gruntowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski na 2022 r.
zostato ogloszone rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 19 listopada 2021 r. w sprawie programu badan
statystycznych statystyki publicznej na rok 2022 (Dz. U. poz. 2303, z p6zn. zm.). Badanie cen nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych prowadzone jest przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego. Obowiazek
przekazywania danych statystycznych wynika z art. 30 ust. 1 pkt 3 Ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej (tj. Dz. U. 22022 r., poz. 459, z p6zn. zm.) oraz przywotanego rozporzadzenia Rady Ministrow. Wyniki badan
prowadzonych na podstawie ww. ankiet stuza organom NBP w realizacji celéw statutowych (polityka monetarna oraz
stabilno$¢ sektora finansowego) oraz sg podstawg do analiz sytuacji na rynku nieruchomosci publikowanych na stronie
internetowej NBP https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/badanie-cen
-nieruchomosci-ankieta.
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w grupie miast najwiekszych pod wzgledem liczby ludnosci’®. W Katowicach, Krakowie, L.odzi,
Warszawie i Wroctawiu liczba mieszkan przypadajaca na 1000 ludnosci przekroczylta juz 550
jednostek. Najnizszy wskaznik nasycenia zanotowano w Bydgoszczy - 478,1. W skali catego kraju
na koniec 2022 r. obserwowano 413 mieszkan na 1000 mieszkancow, czyli we wszystkich miastach
wojewodzkich wskaznik ten zostal znacznie przekroczony. W tym okresie liczba osob
w mieszkaniu w miastach wojewodzkich uksztattowata si¢ na poziomie od 1,75 (w Warszawie)
do 2,09 (w Bydgoszczy i Opolu). Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na
osobe byla najwyzsza w Poznaniu, Warszawie i Rzeszowie (odpowiednio 34,7; 33,6 oraz
33,5 m.kw. na osobe), a najnizsza w Bydgoszczy Olsztynie i Kielcach (odpowiednio 27,8; 28,9 oraz
29,5 m. kw. na osobe).

Struktura wlascicielska zasobu, ze wzgledu powolny jej przyrost wynoszacy w ostatnich 10-ciu
latach $rednio ok. 2% rocznie, ulegla nieznacznej zmianie. Wedtug danych Narodowego Spisu
Powszechnego w 2021 r. w kraju 75,8% mieszkan nalezato do osob fizycznych, wobec 56,2%
zanotowanych w 2002 r. W grupie wigkszych miast odsetek lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$¢ prywatna wyniost od 57,9% w Lodzi do 73,9% w Krakowie, w przypadku mniejszych
osrodkow uksztattowat sie na poziomie od 55,3% w Katowicach do 69,3% w Opolu. W przypadku
spoldzielni mieszkaniowych, ich najwigekszy odsetek wtascicielski w 2021 r. zarejestrowano
w Kielcach (29,3%) i Biatymstoku (po 28,9%), a najnizszy we Wroctawiu i Krakowie (po 15,9%).
Zasob mieszkan komunalnych ze wzgledu na mniejsza skale budownictwa stale maleje i wg NSP
2021 w osrodkach wojewddzkich stanowil zaledwie od 2% w Rzeszowie do 10,4% w Lodzi.
Mieszkania wybudowane w systemie TBS stanowily zaledwie 0,8% krajowego zasobu lokali,
wobec 0,3% w 2002 r. W o$rodkach wojewodzkich, najwigeksza aktywnos¢ w ostatnich latach
w produkgji mieszkan wykazaty lokalne TBS-y w Szczecinie i Zielonej Goérze, w ktorych udziat
lokali stanowiacych ich wlasno$¢ wzrdst odpowiednio do 4% i 2,8% w NSP 2021 r.

19 Oficjalnie notowana liczba ludnosci — ustalona na podstawie danych GUS dot. liczby ludnosci faktycznie zamieszkalej
wedtug stanu na dzien 31.XIIL
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Wykres 3.1. Zasob mieszkaniowy na 1000 ludnosci Wykres 3.2. Zasob mieszkaniowy na 1000 ludnosci
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Uwaga do wykresu 5.3 i 5.5: dane dla Wroctawia potwierdzone i zweryfikowane przez GUS (znaczny wzrost od 2010 r.
zwiazany z przeliczeniem danych dot. zasobu mieszkaniowego i ludnosci wedlug nowych bilanséw po opracowaniu
wynikéw NSP 2011).Uwaga do wykresu 5.4: Znaczny wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania w Zielonej
Gorze w 2015 r. wynikat z wlaczenia do obszaru miasta gminy wiejskiej Zielona Goéra, w ktérej dominowato
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.
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Wykres 3.5. Przecietna powierzchnia uzytkowa Wykres 3.6. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w zasobie na osobe (w mkw.) w 6M mieszkania w zasobie na osobe (w mkw.) w 10M
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Czynniki demograficzne w 16 miastach wojewodzkich

Sytuacja demograficzna w Polskich miastach wojewodzkich w 2022r. uleglta dalszemu
pogorszeniu. W obliczu wydarzen na Ukrainie i znacznej imigracji, w szczegolnosci w pierwszej
potowie 2022 r., sytuacja zwigzana z COVID-19 (mimo jej poprawy) zeszta na dalszy plan.
We wspotczesnej historii Polski wydarzenie to bylo bez precedensu. Naptyw obywateli z Ukrainy
dotknatl wszystkie polskie miasta wojewddzkie, stopien ich naptywu byt silnie zréznicowany,

co przektadato sie niejednakowq presje na rynek mieszkaniowy w tych osrodkach.

Jedynie w Rzeszowie zanotowano dodatni przyrost naturalny. W skali na 1000 ludnosci (poza
stolica Podkarpacia gdzie wskaznik ten byt dodatni i wyniost +0,5) spadki wyniosty od -0,46
w Krakowie i -0,87 w Bialymstoku do -7,88 w Lodzi i -6,71 w Katowicach. Stopniowe zmniejszanie
restrykcji zwiazanych z pandemia COVID-19 nie wptyneto w sposéb istotny na zwiekszenie liczby
nowych matzenstw na 1000 mieszkaricOw w miastach wojewddzkich. Rekordowo niski wskaznik
(cztery zawarte matzenstwa na 1000 ludnosci) zanotowano w 2020r., kiedy obostrzenia

pandemiczne byly najwigeksze. Rok pdzniej w wyniku poluzowania obostrzen wskaznik
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zawartych malzenistw na 1000 ludnosci wynidst 4,69, a w 2022 r. — 4,60. Najnizsza jego wartosc¢
zanotowano w Kielcach (3,51), a najwyzsza w Krakowie (5,83).

Analiza zmiany liczby ludnosci, przyrostu naturalnego i migracji w poszczegolnych powiatach
w Polsce potwierdza wczesniej obserwowane zjawisko suburbanizacji. Na tym tle wylaniaja sie
w Polsce 4 obszary terytorialne, ktore charakteryzujq si¢ pozytywnymi zmianami pod wzgledem
ludno$ciowym. Sa to wojewddztwa zachodniopomorskie, wielkopolskie mazowieckie oraz
matopolskie. Obszary te pokrywaja si¢ rowniez z miejscami o wigkszym udziale ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym, ktéry bedzie dodatkowo stymulowat rynek mieszkaniowy w najblizszych
latach.

Wzorem lat poprzednich saldo migracji w 2022 r. w poszczegolnych miastach wojewddzkich byto
zroznicowane. W siedmiu miastach zanotowano dodatnie saldo migracji (w Gdansku, Krakowie,
Opolu, Rzeszowie, Warszawie, Wroclawiu i Zielonej Gorze), natomiast w pozostatych dziewigciu
ujemne. W przeliczeniu na 1000 ludnosci saldo migracji ksztattowato sie od -5,5 w Bydgoszczy do
+3,9 w Rzeszowie. Na przestrzeni ostatnich pieciu lat najwyzszym, i zawsze dodatnim
wskaznikiem salda migracji na 1000 mieszkancow charakteryzowat si¢ Rzeszow, a najnizszym
i,dla odmiany zawsze ujemnym, Bydgoszcz. Warszawa jako najwigksze polskie miasto
charakteryzuje si¢ rowniez dodatnim, ale od 5 lat systematycznie spadajacym, wskaznikiem salda
migracji na 1000 ludnosci. Podobne zjawisko odnotowano réwniez w Gdansku, Krakowie
i Zielonej Gorze. Tylko w Opolu i Wroctawiu saldo migracji na 1000 ludnosci w 2022 r. byto wyzsze
niz w 2021 r. Warto podkresli¢, Ze do pelniejszej analizy nalezatoby rozszerzy¢ niniejsza oceng na

obszar aglomeracji danego miasta.

Tendencja pogarszajacej sie struktury wiekowej potwierdzila si¢ rowniez w 2022 r. We wszystkich
miastach wojewodzkich zanotowano spadek udziatu ludnos$ci w wieku produkcyjnym w stosunku
do ogotu. Najnizszy odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym zanotowano w Kielcach i Lodzi
(oba po 56,4%) a najwyzszy w Krakowie (61,3%). Najwigkszy spadek (r/r) udzialu ludnosci
w wieku produkcyjnym wynidst w Bialymstoku tj. -0,6 p.p. W najblizszych latach wskaznik ten
dalej bedzie ulegat pogorszeniu. Jeszcze kilka lat temu w wieku produkcyjnym byly dwa wyze
demograficzne tj. pierwszy powojenny z poczatku lat 50-tych ub. wieku oraz kolejny z przetomu
lat 70-tych i 80-tych ub. wieku. Obecnie pierwszy wyz demograficzny w znacznej czesci przeszedt
juz na emeryture, dla drugiego wyzu demograficznego wiek emerytalny to jeszcze dosy¢ odlegta
perspektywa, ale niestety nie widac kolejnego, ktéry uzupetnialby powstatq luke lub wskazywatby
na zmiang obserwowanych tendencji w najblizszych latach. Najstarszymi osrodkami
wojewddzkimi, mierzonymi najwiekszym udziatem ludnosci w wieku poprodukcyjnym, sa £.6dz,

Kielce i Bydgoszcz (wskaznik wynoszacy odpowiednio 28,7%, 27,6% oraz 26,9%).
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Mapka 3.1. Dynamika liczby ludnosci w 2022 r. (r/r) Mapka 3.2. Dynamika liczby ludnosci w 2022 r. (r/r)
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Mapka 3.3. Saldo migracji na 1000 ludnosci Mapka 3.4. Saldo migracji na 1000 ludnosci w 2022 r.
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Mapka 3.5. Przyrost naturalny na 1000 ludnosci Mapka 3.6. Malzenstwa na 1000 ludnosci w 2022 r.
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Mapka 3.9. Udziat ludnosci w wieku produkcyjnym w 2022 r.
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Wykres 3.9. Przyrost naturalny na 1000 ludnosci w 6M
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Wykres 3.15. Dynamika wskaznikow wieku w 2022 Wykres 3.16. Dynamika wskaznikéw wieku w 2022
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Czynniki ekonomiczne w 16 miastach wojewodzkich

Po dwoch latach (fj. 2020 i 2021) zwigzanych z wydarzeniami, zmianami i ograniczeniami
wywotanymi pandemia COVID-19 rok 2022r. okazal si¢ trudniejszym rokiem dla rynku
mieszkaniowego. Lata tzw. covidowe, mimo znacznej poczatkowej niepewnosci odnosnie do
owczesnej sytuadji, a takze kierunku jego rozwoju okazaty si¢ by¢ dla deweloperéw bardzo dobre.
Wowczas na wielu rynkach odnotowywano rekordowe wzrosty cen oraz rekordowa sprzedaz
a takze rekordowa produkcje. Rok 2022 r zapowiadat sie by¢ kolejnym rekordowym rokiem,
gdyz negatywne skutki pandemii (w sensie gospodarczym) tracily na znaczeniu, a gospodarka
powoli wracata na poprzednia Sciezke wzrostu. W 2022 r. PKB wzrdst o 5,1%, wobec wzrostu
0 6,9% w roku poprzednim. Rozpoczecie konfliktu zbrojnego na Ukrainie pod koniec lutego 2022 r.
znaczaco wplynelo na cata gospodarke w ubieglym roku, a takze ma istotny wptyw na obecne
relacje. Naptyw Ukraincow do Polski okazat sie¢ wydarzeniem bez precedensu w historii Polski.
Zmiany w funkcjonowaniu gospodarki zasadniczo nie przetozyty sie w 2022 r. na pogorszenie
wskaznikow zatrudnienia. We wszystkim miastach wojewodzkich na koniec 2022 r. zanotowano
spadek bezrobocia rejestrowanego od 0,2 p.p. w Olsztynie i Opolu do 1,4% w todzi. W miastach
wojewodzkich stopa bezrobocia rejestrowanego byla najnizsza od 15 lat. Podobnie jak w latach
poprzednich najnizsze bezrobocie byto obserwowane w Poznaniu (1,0%), Warszawie i Katowicach
(oba po 1,4%), a najwyzsze w Lodzi (4,4%), Lublinie (4,9%) oraz Biatymstoku (5,2%). Jedynie
w Biatymstoku, jako miasta wojewddzkiego, bezrobocie bylo réwne wskaznikowi
ogolnopolskiemu. We wszystkich pozostatych osrodkach bezrobocie przyjmowato wartosci nizsze
niz dla calego kraju. W przypadku Bialegostoku to zmiana specyfiki regionu obserwowanej
od 10 lat (wyzszy wskaznik bezrobocia dla Biategostoku niz dla catej Polski). Tylko w trzech
miastach, tj. Zielonej Gorze (+0,23p.p.), Bydgoszczy (+2,8p.p.) oraz Olsztynie (+2,81p.p.) wzrdst
udziat 0sob bezrobotnych do 34. roku zycia wsrdéd ogédtu bezrobotnych. Udziat najmtodszych
bezrobotnych w miastach wojewddzkich na koniec 2022 r. znajdowal sie¢ w przedziale od 21,6%
w Warszawie do 36,03% w Olsztynie (Srednia dla catego kraju wyniosta 36,8%). Na powiatowej
mapie Polski, w kontekscie niskiego bezrobocia wyrdznia sie wojewddztwo wielkopolskie,
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srodkowa cze$¢ woj. mazowieckiego oraz poludniowa czes¢ woj. slaskiego. Na tych obszarach

bezrobocie nie przekracza poziomu 4%.

Pozytywne dane ptynace z rynku pracy nie przelozyly sie jednak na rynek nieruchomosci.
Istotnym czynnikiem, ktéry wplynal na jego ograniczenie byl wzrost stop procentowych
do poziomow nieobserwowanych od wielu lat. Wzrost kosztow finansowania dotknat zaréwno
kupujacych mieszkania jak rowniez deweloperéw finansujacych swoja dziatalnos¢. W 2022 r.
zawarto 133,7 tys. nowych umow kredytowych, co jest najnizszym wynikiem od przynajmniej
15 lat. Spadek udzielonych kredytéw w stosunku do 2021 r. wynidst az 51,3%. W skali catego, 2022
roku zdecydowanie nizsza sprzedaza kredytéw charakteryzowata si¢ druga potowa roku.
IV kwartat 2022r. byl kwartatem o najnizszej sprzedazy nowych kredytow mieszkaniowych
w historii badania prowadzonego przez Narodowy Bank Polski. Pod wzgledem liczebno$ci nowo
zawartych kredytéw hipotecznych najlepszy wynik zanotowano w 2007 r. i 2008 r.(wtedy w kraju
zaciagnieto odpowiednio ok. 320,1 tys. i ok. 301,6 tys. kredytéw na zakup mieszkan, w tym
w osrodkach wojewddzkich odpowiednio ok. 96,7 tys. i 85,3 tys.). Kredyty udzielone w miastach
wojewodzkich stanowity 35,75% wszystkich podpisanych nowych kredytéw w 2022 r. Spadek
ogolnej wartosci nowoudzielonych kredytow uksztattowat si¢ na poziomie 49% i byl nieco nizszy
niz w przypadku ich liczby ze wzgledu na stale rosnace ceny nieruchomosci. Srednia wartos¢
kredytu mieszkaniowego w miastach wojewddzkich wyniosta 408,4 tys. zt. (wzrost o 7,5 tys. zl,
ti. 0 1,9%). Srednia wartoé¢ kredytu mieszkaniowego w 2022 r. dla catego kraju wyniosta
ok. 340,6 tys. zt.

W zdecydowanej wigkszosci miast wojewddzkich spadta (r/r) srednioroczna dostepnos¢ mieszkan
na rynku pierwotnym. Odstepstwo od tej reguty zaobserwowano jedynie w Gdansku gdzie
dostepnos¢ mieszkania zwiekszyla sie o 0,03 mkw. W trzech osrodkach (t. Bydgoszczy,
Katowicach i Olsztynie) uksztattowata si¢ na zblizonym poziomie. Najwiekszy spadek dostepnosci
zanotowany byt w Biatymstoku, Lublinie, Opolu i Szczecinie. Byto to efektem wyzszej dynamiki
wzrostu cen lokali na poszczegdlnych regionalnych rynkach, niz wzrost wynagrodzen

notowanych w tych miastach.

Na rynku wtérnym, za sprawa roéznej dynamiki wzrostu cen oraz zmian wynagrodzen na 5-ciu
wojewodzkich rynkach zanotowano érednioroczny wzrost dostepnosci mieszkania, przy czym
najwyzszy byt w Katowicach, a w przypadku innych miast, w ktérych zanotowany byt jakikolwiek
wzrost oscylowal w przedziale +0,7% + +2,0%. W 10-ciu miastach wojewodzkich mieszkania na
rynku wtérnym byly mniej dostepne, a najwiekszy spadek dostepnosci obserwowany byt
w Biatymstoku (o0 4,7%) oraz w Szczecinie i Kielcach (po 4,4%).

Nominalnie mieszkania na rynku pierwotnym na koniec IV kwartalu 2022 r. byly najbardziej
dostepne w Katowicach (0,84 mkw. za przecigtne miesieczne wynagrodzenie) i Zielonej Gorze
(0,82 mkw.), a najmniej w stolicy woj. podlaskiego oraz mazowieckiego (oba po 0,64 mkw.).

Na rynku wtérnym nominalna dostepnos¢ mieszkania ksztattowata si¢ od 0,65 mkw. w Warszawie
i 0,72 mkw. w Biatymstoku i Wroctawiu do 0,96 mkw. w Bydgoszczy i 1,3 mkw. w Katowicach.
W przypadku stolicy Slaska zarejestrowano najwyzszy (po Krakowie i Gdansku) poziom
przecietnego wynagrodzenia przy relatywnie nizszych cenach lokali mieszkalnych notowanych

w miescie.
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Mapka 3.10. Stopa bezrobocia w 2022 r.
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Wykres 3.25. Dostepnosc mieszkania za przecietne Wykres 3.26. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
miesieczne wynagrodzenie (w mkw.) w 6M - RW miesieczne wynagrodzenie (w mkw.) w 10M - RW
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Wykres 3.31. Wartosc¢ kredytéw z nowo zawartych Wykres 3.32. Wartosc¢ kredytéw z nowo zawartych
umow kredytowych (w mln z1) w 6M (wg miejsca umow kredytowych (w min z1) w 10M (wg miejsca
zamieszkania kredytobiorcy) zamieszkania kredytobiorcy)
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Uwaga: wykres 3.33 i 3.34 przedstawia procentowe niedopasowanie wysokosci limitéw cen mieszkan wyznaczonych
w programie RNS (w latach 2007-2012), MDM (w latach 2014-2018) i MS (Mieszkanie na Start, od 2019) wzgledem mediany
transakcji cen lokali notowanych na poszczegdlnych regionalnych rynkach (wedtug danych z bazy BaRN). Niedopasowanie
liczone jest jako relacja limitu cen w programie RNS, MDM i MS, do mediany transakcji mieszkan. Wynik dodatni (powyzej
czarnej osi) $wiadczy o wyzszym poziomie limitéw cen, ktére zostaly wyznaczone w programie dla poszczegélnych miast
wojewddzkich, w poréwnaniu do cen mieszkan sprzedawanych w tych os$rodkach. Wynik ujemny wskazuje na zbyt niski
poziom limitéw przyjetych w programie RNS, MDM i MS w stosunku do pozioméw cen sprzedawanych mieszkan.
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Wykres 3.35. Sytuacja konsumentéw na pierwotnym Wykres 3.36. Sytuacja konsumentéw na wtérnym
rynku mieszkaniowym w miastach wojewddzkich rynku mieszkaniowym w miastach wojewo6dzkich
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Budownictwo mieszkaniowe w 16 miastach wojewodzkich

Rok 2022, po bardzo udanym 2021 r., okazat si¢ rokiem bardzo trudnym dla branzy
deweloperskiej. Znaczaco mniejsza sprzedaz niz w latach poprzednich oraz zmiana dostepnosci
i kosztow finansowania istotnie wplynety na sytuacje finansowa przedsigbiorstw z branzy
budowlanej. Trudnosci ze sprzedaza mieszkan przetozyly si¢ na decyzje o wstrzymywaniu
lub opdznieniu realizacji inwestycji. Duzo gorsze nastroje znalazly odzwierciedlenie
w podstawowych wskaznikach charakteryzujacych rynek mieszkaniowy. Spadek (r/r)
rozpoczetych budéw mieszkan, tacznie dla wszystkich miast wojewddzkich (2022 r. — to blisko
53 tys. lokali, w tym firm deweloperskich 49,3 tys.) wynidst odpowiednio 37,7% i 37%. Bardzo
podobnie zachowali si¢ deweloperzy pod tym wzgledem w grupie duzych oraz mniejszych miast
wojewddzkich. Tak niski, taczny poziom realizacji nowych inwestygji nie byt obserwowany od
9lat (poprzednia, nizsza warto$¢ zanotowana zostala w 2013 r. — 36,7 tys. mieszkan
deweloperskich). Z ogdlnej tendencji spadkowej w tej kategorii wylamuja si¢ Olsztyn oraz
Rzeszow (wzrost mieszkan rozpoczetych r/r wyniést odpowiednio 0,8% oraz 36%). Na spadek
koniunktury wyjatkowo szybko i gwattownie zareagowali deweloperzy z Katowic, Biategostoku
i Wroclawia (spadek rozpoczetych budéw r/r odpowiednio o 75%, 57,1% i 56,9%). Deweloperzy
jednak wierza w przyszia poprawe koniunktury na rynku mieszkaniowym i przygotowuja si¢ na
bardziej sprzyjajacy okres. Potwierdza to wysoka liczba mieszkan, na budowe ktérych w miastach
wojewddzkich deweloperzy pozyskali pozwolenia, w 2022 r. — 82,8 tys., wobec rekordowego
2021 r., w ktdrym otrzymali pozwolenia na wybudowanie 85,2 tys. lokali.

Dynamiczne zmiany w gospodarce zazwyczaj w ograniczonym stopniu przekfadaja si¢ na liczbe
mieszkan oddawanych do uzytkowania. Proces inwestycyjny, w tym sam etap budowy, trwa kilka
lat, a mimo to na 9-ciu lokalnych rynkach zanotowano spadek liczby mieszkarn oddanych do

uzytkowania. Najwigkszy zanotowano w Biatymstoku, Opolu i Katowicach (spadek odpowiednio
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0 38,8%, 20,9% oraz 19,6%). Na pozostatych siedmiu rynkach zanotowano wzrost liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania, przy czym najwyzszy obserwowany byt w Olsztynie (73,4%, ale tu
zaznaczy¢ nalezy niska baze w 2021 r.), Zielonej Gorze (39,4%), Lodzi (17,6%) oraz Rzeszowie
(16,4%).

Niezmiennie pod wzgledem nominalnym liczby mieszkan z pozyskanymi pozwoleniami,

rozpoczeta budowaq oraz oddanych do uzytkowania dominowata Warszawa.

Lokale mieszkalne w miastach wojewddzkich z rozpoczeta budowa stanowity w 2022 r. ponad
26,4% wszystkich mieszkan w kraju, ktorych proces produkgji zostat uruchomiony. To mniej niz
w ostatnich ponad dziesieciu latach. Skala rozpoczetych budow w catym kraju byta najnizsza od
5-ciu lat. W przypadku lokali, na ktére inwestorzy pozyskali pozwolenia ich odsetek w tych
osrodkach wyniost ok. 29,3%, wobec éredniej niespetna 33% w okresie ostatnich dziesieciu lat.
Udziat ten jest wigkszy niz w 2021 r., ale mniejszy niz w latach poprzednich, co moze potwierdzac
wigksze zainteresowanie dzialalnoscia deweloperska w tzw. aglomeracjach wojewodzkich
i mniejszych osrodkach. Liczba mieszkan ogolem na budowe ktérych otrzymano pozwolenia
(blisko 298 tys.) byta na wysokim poziomie i jedynie w roku poprzednim (tj. 2021) byta wyzsza niz
w analizowanym okresie (wowczas zanotowano ponad 341 tys. lokali z pozwoleniami na ich

budowe).

Efekty budownictwa mieszkaniowego mierzone liczba mieszkan przekazanych do eksploatacji
w 2022 r. w Polsce osiagnety rekordowy poziom. W tym okresie w kraju oddano niemal 238,5 tys.
lokali, z tego w miastach wojewodzkich 72,8 tys. Skala budownictwa w miastach wojewddzkich
(w wartosciach nominalnych) byta nizsza niz na przestrzeni ostatnich 3-ech lat i o ok. 14% nizsza
niz rekordowy pod tym wzgledem 2020 r., a udzial budownictwa zrealizowanego w miastach
wojewodzkich w stosunku do catego kraju najnizszy od 10-ciu lat. Najwigkszymi rynkami
mieszkan gotowych niezmiennie pozostaja: Warszawa — blisko 15,5 tys. lokali, Krakow — 10,8 tys.
oraz Wroctaw ok. 9 tys. Sama zatem Warszawa w 2022 r. to 6,5% wszystkich oddanych mieszkan
w Polsce, ale jej udziat stale spada. Jest niemal o potowe nizszy niz w rekordowym dla Warszawy
2005 roku (wéwczas udzial Warszawy w catej Polsce wynosit 12,7%, czyli prawie co 8 mieszkanie
w Polsce zostato oddane w stolicy). W trzech osrodkach wojewddzkich tj. Lublinie, Zielonej Gorze
i Lodzi rok 2022 byl rekordowy pod wzgledem oddanych, nowych mieszkan (odpowiednio
ok. 3 tys. lokali, 1,8 tys. oraz 5,8 tys.). Najwiekszy wzrost w stosunku do roku poprzedniego liczby
mieszkant oddanych do uzytkowania zanotowano w Olsztynie (+73,4%) oraz Zielonej Gorze
(+39,4%) a najwigksze spadki w stosunku do roku poprzedniego w Bialymstoku (-38,8%) i Opolu
(- 20,9%). Wskaznik mieszkan oddanych do uzytkowania w 2022r. na 1000 mieszkancow osiagnat
najwieksza wartos¢ w Rzeszowie (15,9), Gdansku (14,7) oraz Krakowie i Wroctawiu (po 13,4).
Wzrost kosztéw finansowania nieruchomosci nie wptynal zasadniczo na zmiany wielkosci
mieszkant oddawanych do uzytkowania. W 2022 r. najwigksze mieszania oddawano do
uzytkowania w Opolu (78,4 mkw.), Zielonej Gorze (71,6 mkw.) oraz Rzeszowie (67,2 mkw.),

a najmniejsze w Bydgoszczy (55,9 mkw.), Gdansku (57,9 mkw.) oraz Olsztynie (58,7 mkw.).

Obszary z najwieksza liczbg mieszkant oddanych na 1000 ludnosci to przede wszystkim powiaty
sasiadujace z miastami wojewddzkimi. Wérod wojewodztw wyrdzniaja sie woj. pomorskie,

wielkopolskie, dolnoélaskie oraz mazowieckie gdzie proces rozlewania si¢ miast byl bardzo
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szeroki. Mapa mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 zawartych matzenstw zasadniczo
pokrywa sie z liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci. To mtode matzenstwa
i usamodzielniajace si¢ osoby stanowig gléwny popyt na rynku mieszkaniowym. Przecigetna
powierzchnia mieszkania oddanego do uzytkowania na mapach powiatowych jest odwrotnie
proporcjonalna do liczby oddanych mieszkan. Obszary o najmniejszej liczbie oddanych mieszkan

sa jednoczes$nie obszarami o najwiekszej, przecietnej powierzchni mieszkania oddanego do
uzytkowania w 2022 r.

Mapka 3.11. Mieszkania oddane do uzytkowaniana Mapka 3.12. Mieszkania oddane do uzytkowania na
1000 ludnosci w 2022 r. 1000 zawartych matzenstw w 2022 r.
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Mapka 3.13. Przeci¢tna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytkowania w 2022 r.
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Wykres 3.37. Mieszkania oddane do uzytkowaniana  Wykres 3.38. Mieszkania oddane do uzytkowania na
1000 ludnosci w 6M 1000 ludnosci w 10M
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Wykres 3.39. Mieszkania oddane do uzytkowaniana  Wykres 3.40. Mieszkania oddane do uzytkowania na
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Wykres 3.41. Przecigtna powierzchnia uzytkowa Wykres 3.42. Przecigetna powierzchnia uzytkowa
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Wykres 3.43. Perspektywy budownictwa mieszkaniowego w 6M
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Wykres 3.44. Perspektywy budownictwa mieszkaniowego w 10M
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Wykres 3.45. Wskaznik koniunktury produkcji Wykres 3.46. Wskaznik koniunktury produkcji
mieszkan (w tys.) w 6M (mieszkania rozpoczete mieszkan (w tys.) w 10M (mieszkania rozpoczete
minus mieszkania oddane) minus mieszkania oddane)
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Zrodlo: GUS Zrédio: GUS

Analiza danych zgromadzonych w bazie BaRN

W 2022 r. zarejestrowano w bazie BaRN rekordowa liczbe okoto 483 tys. ofert oraz transakgcji
mieszkan, z czego ponad 298,8 tys. rekordow dotyczyto rynku pierwotnego. Stanowity one
ok. 61,9% wszystkich zarejestrowanych w bazie danych, a ich udzial w stosunku do roku
poprzedniego spadt 0 0,6 p.p. W poréwnaniu do 2021 r., w 2022 r. wprowadzono ogodtem do bazy
BaRN o 5,7% wiecej ofert i transakcji sprzedazy oraz najmu mieszkan, i tym samym ustanowiona
zostata rekordowa liczba rekordéw wprowadzonych w jednym roku (poprzednia rekordowq ilos¢
z 2021 r. udato sie¢ zwigkszy¢ o ponad 26 tys. rekordéw). Wzrost liczby rekordéw potwierdza coraz
lepsze pokrycie rynku oraz pelniejszy wymiar gromadzonej bazy i lepsza reprezentatywnosc¢
prezentowanych wynikow. Liczba ofert najmu i sprzedazy na obu rynkach (r/r) wzrosta o 16,5%,
natomiast liczba transakcji najmu i sprzedazy spadta o 17,0% w stosunku do rekordowego roku
poprzedniego. W przypadku samych transakcji najmu zarejestrowano ich w bazie BaRN w 2022 r.
niemal 9,4 tys., tj. 0 11,9% mniej, niz w rekordowym 2021 r. £acznie rynek najmu obejmowat ponad
33 tys. rekordéw. Ich liczba spadta w stosunku do 2021 r. 0 27,7%. W skali kraju, odmiennie do lat
poprzednich, liczba zanotowanych transakcji sprzedazy mieszkann na rynku wtérnym byta
najwyzsza w Il kw., natomiast na rynku pierwotnym w I kw. i w Il kw. (odpowiednio 32,2% i 29%
wszystkich zawartych uméw na tym rynku w 2022 r.). Pod wzgledem liczby rekordow ogdtem
wprowadzonych do bazy niezmiennie dominowata Warszawa z 22,2% udzialem danych w bazie
(wzrost w stosunku do roku poprzedniego). Na kolejnych miejscach znalazty sie Gdansk (14,4%)
oraz Krakéw (z udziatem 12,8%). W analizowanym okresie wzrosta koncentracja obserwacji
zrynku pierwotnego na najwigkszych rynkach mieszkaniowych. Umowy kupna nowych
mieszkan oraz oferty rynkowe deweloperdw w trzech najwigkszych osrodkach wojewddzkich
stanowily w 2022 r. ok. 49,4% wszystkich zarejestrowanych danych w bazie BaRN, to jest
w Warszawie 24,4%, (wzrost 0 2,9 p.p.), Gdansku 13,5% i Krakowie 11,5%.

Srednio w notowaniu w 2022 r. brato udziat ok. 618 deweloperéw (spadek o 2,9% w stosunku

do 2021 r.) oraz 923 posrednikéw (wzrost o ok. 3,8% w analogicznych okresach).

172 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 3.47. Liczba rekordow w kwartalach w bazie BaRN
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Rynek mieszkan wg bazy BaRN

W 2022 1., w porownaniu do 2021 r. w miastach wojewodzkich odnotowano wzrost cen ofertowych
mieszkan , co bylo efektem mniejszej podazy lokali na rynku i wzrostu kosztow produkgji przy
jednoczesnie znacznie mniejszym popycie spowodowanym wzrostem kosztow finansowania.
Dynamika zmian érednich cen ofertowych i transakcyjnych byta zréznicowana zaréwno na rynku
pierwotnym, jak rowniez wtédrnym w poszczegolnych osrodkach wojewddzkich na przestrzeni
roku. Na wahania poziomu $rednich cen nowych lokali pomiedzy kwartalami istotnie
oddziatywaty nowe inwestycje wprowadzane do sprzedazy, zazwyczaj sukcesywnie wyzej
wycenione w $lad za rosnacymi kosztami produkcji, w poréwnaniu do projektow juz
realizowanych w podobnej lokalizacji. Duzo nizsza podaz oraz niepewnos¢ gospodarcza, przede
wszystkim w pierwszych miesigcach po agresji Rosji na Ukraing spowodowaty zmniejszenie
podazy i przyjecie pozycji wyczekiwania i obserwowania rozwoju sytuacji przez wielu
deweloperéw. We wszystkich miastach wojewddzkich na rynku pierwotnym na koniec 2022 r.,
w porownaniu do analogicznego okresu 2021 r., zarejestrowano wzrost $redniej ceny ofertowej,
przy czym najwyzszy w Kielcach (o 23,3%), Katowicach (o 23,1%) oraz Lublinie (19,1%),
a najnizszy zaobserwowany wzrost w Gdansku (4,1%), Zielonej Gorze (4,2%) oraz Biatymstoku
(06,9%). Miasta, ktoére legitymowaly si¢ w zeszlym roku najnizszymi wzrostami cen teraz
odnotowuja najwyzsze dynamiki co moze $wiadczy¢ o procesie dostosowywania sie¢ ich
poziomOw w poszczegdlnych regionach. W przypadku mediany ofert na rynku pierwotnym,
bardziej odpornej na wartosci odstajace (skrajne) niz srednia, na koniec 2022 r. jej wzrost
potwierdzono réwniez we wszystkich osrodkach wojewo6dzkich na poziomie od 2,2% w Zielonej
Gorze do 27,4% w Opolu.

Dodatnia dynamika wzrostu srednich cen sprzedawanych nowych mieszkan na koniec 2022 r.
wzgledem konca 2021 r. utrzymata sie¢ (kolejny rok z rzedu) niemal we wszystkich miastach
wojewodzkich. Wyjatkiem byt Gdansk, w ktorym zanotowano spadek $redniej ceny transakcyjnej
0 2,2%. Najwyzsze przyrosty $redniej ceny transakcyjnej (IV kw. 2022 vs. IV kw. 2021)
zaobserwowano w Kielcach 23,3%, Opolu (20,9%) oraz Szczecinie (20,1%), a najnizsze — poza
spadkiem sredniej ceny we wspomnianym Gdansku — w Bydgoszczy (2,4%), Lublinie (7,4%) oraz

Olsztynie (7,6%). Podobne wyniki obserwujemy analizujagc zmiany poziomu mediany ceny
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transakcyjnej na rynku pierwotnym. Gdansk, jako jedyne miasto wojewodzkie w Polsce,
odnotowato spadek mediany ceny o 4,7% W pozostatych osrodkach jej najwyzszy wzrost
w analogicznym okresie zarejestrowano réwniez w Kielcach (23,7%), Rzeszowie (21,0%) — tu
inaczej w stosunku do cen srednich, oraz w Opolu (20,9%). Najnizszy wzrost mediany ceny
transakcyjnej w IV kw. 2022 r. vs. IV kw. 2021 r. zanotowano — poza Gdanskiem, gdzie spadek
mediany wynioést wspomniane 4,7% - w stolicy woj. kujawsko-pomorskiego, lubelskiego
i warminsko-mazurskiego (odpowiednio o 4,8%, 5,1% oraz o 5,4%). Najwigksza réznice pomiedzy
wzrostem mediany ceny transakcyjnej a wzrostem sredniej ceny sprzedazy nowych mieszkan

odnotowano w Szczecinie (wzrost mediany ceny o 9,2% vs. wzrost $redniej ceny o 20,1%).

Na rynku wtédrnym na wszystkich rynkach nastgpit wzrost cen mieszkan. Na koniec 2022 r.
najwyzsze wzrosty mediany ceny ofertowej wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego
obserwowane byly w Bialymstoku (15,1%), Opolu (14,5%) oraz Zielonej Gorze (13,6%). Najnizszy
wzrost mediany ofert obserwowany byl w Warszawie (1,4%), Lublinie (3,3%) oraz Szczecinie
(3,6%). W przypadku mediany cen transakcyjnych na koniec 2022 r. wzgledem konica 2021 r.
w miastach wojewddzkich zanotowano jej sredni wzrost (Srednia arytmetyczna wszystkich miast)
na poziomie 10,0%. Najwieksze wzrosty mediany ceny transakcyjnej zanotowano w Zielonej Gorze
(15,3%), Wroctawiu (14,1%) oraz Olsztynie (13,3%), anajnizsze w todzi (1,4%) i Bydgoszczy
(0 4,7%).

Analizujac srednioroczne, czyli wygltadzone, ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtérnym
otrzymujemy nieco inne grupy miast pod wzgledem poziomu zmian cen. Na rynku pierwotnym
w 2022 r. wzgledem roku poprzedniego najwieksze wzrosty sredniorocznej ceny transakcyjnej
zaobserwowano w Bialymstoku (25,0%), Zielonej Gorze (23,5%) oraz Szczecinie (23,0%),
a najnizsze w Gdansku ( 8,3%), Bydgoszczy (10,1%) i Olsztynie (11%).

Na rynku wtérnym $rednioroczne wzrosty ceny transakcyjnej w 2022 r. wzgledem roku 2021
zanotowano, kolejny rok z rzedu, rowniez na wszystkich lokalnych rynkach. Najnizsza skala
wzrostow cen obserwowana byla w Bydgoszczy (9,8%) i Katowicach (10,8%) do najwyzszych
notowanych Zielonej Gorze (19,1%), Biatymstoku (18,2%) i Szczecinie (17,9%). Srednioroczny
wzrost ceny transakcyjnej na rynku wtérnym wynidst w miastach wojewoddzkich 13,8%.
Najwyzsze nominalne ceny zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym notowane byly na
najwiekszych rynkach. W Warszawie na rynku pierwotnym na koniec 2022 r. mediana ceny
transakcyjnej mieszkania uksztattowata si¢ na poziomie 12450 zi/mkw., w Krakowie
11100 zt/mkw., Wroctawiu 10147 zt/mkw., Gdansku 9369 zl/mkw. i Szczecinie 9500 zl/mkw.

Na rynku wtédrnym najwyzsza mediane ceny transakcyjnej na koniec 2022 r. obserwowano
w Warszawie — 12221 zli/mkw. Gdansku - 10814 zl/mkw. Krakowie - 10725 zl/mkw.
oraz Wroctawiu — 9886 zt/mkw.

Dla 6 najwigkszych i najbardziej ptynnych rynkéw zanotowano wzrost sredniego okresu
sprzedazy mieszkan uzywanych w 2022 r. wzgledem roku poprzedniego i uksztaltowanie si¢ tego
wskaznika na poziomie 123 dni (wzrost o 8 dni). Dla wszystkich, 16 rynkéw w Polsce $rednia
ta wyniosta 111 dni i byta nizsza niz w 2021 r. 0 4 dni.
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Rynek pierwotny mieszkan wg bazy BaRN

Wykres 3.48. Mediana ceny ofert sprzedazy (zI/mkw.) Wykres 3.49. Mediana ceny transakcji sprzedazy
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Uwaga do wykresu 552 i 5.53 procentowe niedopasowanie podazy (oferty deweloperskie mieszkan)
i szacunkowego popytu (transakcje mieszkaniami) wzgledem wielkosci mieszkania, wg danych z bazy BaRN;
niedopasowanie liczone jako relacja udziatu mieszkan o powierzchni uzytkowej do 50 mkw. bedacych w ofercie
do udziatu transakcji mieszkaniami o powierzchni do 50 mkw. (srednia z czterech ostatnich kwartatow). Wynik
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dodatni (powyzej czarnej kreski) swiadczy o nadmiarze mieszkart o danej wielkosci, ujemny natomiast
o niedoborze. Analogiczne uwagi do wykreséw 5.54 do 5.55 oraz 5.60 do 5.63.

Wykres 3.54. Miernik dopasowania mieszkan
o pow.>50 mkw. w 6M - RP

Zrédlo: NBP

Rynek wtorny mieszkan wg bazy BaRN
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Rynek najmu mieszkan wg bazy BaRN

Srednie stawki ofertowe najmu na koniec 2022 r. na wszystkich rynkach wojewédzkich wzrosty
wzgledem korica roku poprzedniego, przecietnie na poziomie 24,3%. Najnizsza skala wzrostow
stawek ofertowych byla obserwowana w Biatymstoku (4,2%), Katowicach (10,5%) oraz Lublinie
(19,4%), a najwyzsza w Krakowie (o 38,1%), Wroctawiu (34,2%) oraz Kielcach (o 32,5%).

Roéwniez we wszystkich miastach wojewoddzkich wzrosty stawki transakcyjne najmu. Ich skala
byta rézna i uksztaltowata si¢ na poziomie od 10,3 w Lublinie i 13,4% w Poznaniu do 34,1%
w Krakowie i 44,5% we Wroctawiu.

Najwyzsze nominalne ofertowe stawki najmu na koniec 2022 r. notowane byly tradycyjnie
w Warszawie ( 74,3 zl/mkw.), Wroclawiu (69,3 zt/mkw.) oraz Gdansku (66,6 zl/mkw.), natomiast
transakcyjne we Wroctawiu (73,5 zl/mkw.), Warszawie (66,5 zl/mkw.) oraz Gdansku
(60,9 zt/mkw.).

Wykres 3.66. Srednie ofertowe stawki najmu Wykres 3.67. Srednie transakcyjne stawki najmu
(zl/mkw.) w Gdansku, Poznaniu, Warszawie i (z/mkw.) w Gdansku, Poznaniu, Warszawie i
Wroclawiu Wroctawiu
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Rynek budynkéw jednorodzinnych

W okresie ostatnich lat obserwowano dynamiczny rozwdj segmentu budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego, ktore stalo sie dogodna alternatywa dla gospodarstw
domowych poszukujacych wigkszej przestrzeni do zycia, przy jednoczesnie poréwnywalnym
koszcie jego nabycia vs mieszkania w centralnych dzielnicach najwiekszych miast wojewddzkich.
W 2022 r. w Polsce inwestorzy przekazali do uzytkowania 112,8 tys. budynkéw mieszkalnych,
w tym 109,8 tys. budynkéw jednorodzinnych. W poréwnaniu do 2021 r. oddano do zasiedlenia
02,3% wiecej budynkow w skali catego kraju, a w perspektywie szescioletniej o 44%. Cho¢
w dalszym ciagu najwiecej budynkow realizowanych byto systemem gospodarczym, to z roku na
rok wzrasta udziat firm deweloperskich w budownictwie jednorodzinnym. W 2022 r. inwestycje
indywidualne stanowily 79,8,% ogdlnej liczby budynkéw jednorodzinnych przekazanych do
eksploatacji, a projekty inwestoréw budujacych na sprzedaz i wynajem 20,2% (w 2013 r. relacje
te wyniosly odpowiednio 93% i 7%). W skali kraju, najwigcej budynkéw jednorodzinnych
w okresie ostatnich kilku lat przekazali inwestorzy indywidualni w wojewddztwie mazowieckim
(ok. 99,5 tys.), matopolskim (ok. 74,3 tys.) i wielkopolskim (ok. 74,4 tys.), a najmniej w woj.

178 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

lubuskim, opolskim i warminsko-mazurskim (lacznie w tych trzech wojewddztwach 49,2 tys.).

W przypadku budownictwa deweloperskiego jednorodzinnego jego najwigkszy

rozwoj

odnotowano w aglomeracjach najwigekszych miast wojewodzkich Mazowsza, Wielkopolski,

Pomorza i Dolnego Slaska. Przecigtny czas trwania budowy budynku mieszkalnego

jednorodzinnego oddanego do uzytkowania w 2022 r. w Polsce wyniost ponad 4 lata.

Wykres 3.68. Udzial budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania w latach 2013-2022 w Polsce

wg rodzaju inwestorow
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Mapka 3.14. Liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych przekazanych do uzytkowania
przez inwestorow indywidualnych w latach 2013-
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Mapka 3.16. Przecietny czas trwania budowy nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (w latach)
w2022 1.

. (5; 6]
. >0

Zrédto: GUS

Plany w zakresie budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego okreslone na podstawie
pozyskanych pozwolen na budowe wyhamowaty. W 2022 r. inwestorzy pozyskali w Polsce
pozwolenia na wybudowanie ponad 105 tys. domoéw jednorodzinnych jednomieszkaniowych,
tj. o niemal 25% mniej w porownaniu do rekordowego pod tym wzgledem 2021 r. i 0 5,7% mniej
w stosunku do 2020 r. Spadek zamiaréw rozpoczecia budéw w sektorze jednorodzinnym moze
wynikac z najwyzszego w okresie ostatnich kilku lat wzrostu kosztu ich budowy (r/r) o 1/5.

W skali kraju, na podstawie pozyskanych w 2022 r. pozwolen na budowe lub dokonanych zgtoszen
projektow, najwiecej doméw jednorodzinnych jednomieszkaniowych ma zosta¢ zrealizowanych
na terenie Mazowsza, Matopolski i élqska, odpowiednio ok. 14,6 tys. domodw, 12,9 tys. i 10,5 tys.,
a najmniej w wojewodztwie opolskim (zaledwie ok. 2,2 tys. domdéw), lubuskim (ok. 2,5 tys.)
i podlaskim (ok. 3,6 tys.). Z uwagi na mniejsza dostepnos¢ terendéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe i wyzsze ceny gruntéw budowlanych plany realizacji inwestycji
w sektorze jednorodzinnym w miastach wojewddzkich byly niewielkie. W 2022 r. inwestorzy
pozyskali pozwolenia na wybudowanie na ich obszarze zaledwie ok. 52 tys. domow
jednorodzinnych jednomieszkaniowych, wobec 6,4 tys. w 2021 r., co stanowilo odpowiednio
ok. 5% i 4,6% ogotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z pozyskanymi pozwoleniami.
Wsérod miast wojewddzkich, najwiecej w 2022 r. planowanych do realizacji domow
jednorodzinnych odnotowano w bLodzi (niemal 1 tys.) i Warszawie (ok. 0,8 tys. budynkow
jednorodzinnych), a najmniej w Olsztynie (zaledwie 48 domoéw) i Kielcach —110.

W élad za rosngcymi kosztami realizacji inwestycji mieszkaniowych, odnotowano kolejne wzrosty
cen domow jednorodzinnych w miastach wojewodzkich. W 2022 r. w tych osrodkach ceny
ofertowe domow wzrosty (r/r) srednio o0 17,1%, a transakcyjne o 23,4%.
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Mapka 3.17. Liczba budynkéw mieszkalnych Mapka 3.18. Dynamika liczby budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych jednomieszkaniowych, na ktére jednorodzinnych jednomieszkaniowych, na ktore
wydano pozwolenia lub dokonano zgloszenia wydano pozwolenia lub dokonano zgloszenia projektu
projektu w latach 2020-2022 w 2022 (r/r)
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Wykres 3.69. Efekty budownictwa mieszkaniowego Wykres 3.70. Efekty budownictwa mieszkaniowego
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Wykres 3.71. Srednia cena domu jednorodzinnego (z1) Wykres 3.72. Srednia cena domu jednorodzinnego

-RWO w6M

2400000
2200000
2000000
1800000
1600000
1400000
1200000
1000000

800000

600000

20186

e Gdansk

s Poznan

Zrodlo: NBP

[ oo [5)]
— - =
(=] (=] (=]
(] [a] [a]
K rakow
s \Narszawa

(=] b 2= (8]
o™ o™ o™
o o o
o™ o™ o™
todz

(z) - RWO w 10M

1400000
1300000
1200000
1100000
1000000
900000
800000
700000
600000
500000

e Biahy stok —— Bydgoszcz Katowice
— Kielce s | ublin o Ol sztyn
Opole — Rresz OW -Szczecin

-——QZEMnaGém

Zrédto: NBP

Wykres 3.73. Srednia cena domu jednorodzinnego (z1) Wykres 3.74. Srednia cena domu jednorodzinnego
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Wykres 3.75. Dynamika zmian $redniej ceny domu
jednorodzinnego 16M - RWO
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Wykres 3.76. Dynamika zmian $redniej ceny domu
jednorodzinnego 16M - RWT
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16M: Bialystok, Bydgoszcz, Gdarisk, Katowice, Kielce, Krakéw, Lublin, £.6dz, Olsztyn, Opole, Poznan, Rzeszow,
Szczecin, Warszawa, Wroctaw, Zielona Gora

*Sekocenbud: dom jednorodzinny 11110-101

Zrédlo: NBP
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

4. Bialystok

4.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

4.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 4.1. Czynniki demograficzne w Bialymstoku

Wg stanu

Liczba | Przyrost Saldo | Zmiany I. Przyrost Saldo
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne
2017 297288 1020 -25
2018 297459 794 -331
2019 297554 739 -432
2020 294675 91 -556
2021 293413 -565 -578 -1
2022 292600 -255 -518

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku

Wykres 4.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Bialegostoku (w tys. 0sob)
298
297
296
295 -
294 -
293
292
291
290

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 4.2. Gospodarstwa domowe w Bialymstoku

995
463
307

-465

143

-773

na 1000 ludnosci

1466 3,4 -0,1 4,9
1470 2,7 -1,1 4,9
1308 2,5 -1,5 4,4
1075 0,3 -1,9 3,6
1264 -1,9 -2,0 4,3
1185 -0,9 -1,8 4,0

Wykres 4.2. Relacje demograficzne w Bialymstoku
(na 1000 ludnosci)

8,0 -
6,0 -

4,0 -

2,0 -

0,0
20 -

Matzenstwa e Sa|do migracji === Przyrost naturalny

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 115
w tym z 1 osoba 38
w tym z 2 osobami 27
w tym z 3 osobami 22
w tym z 4 osobami 20
w tym z 5i wigcej osobami 9
Ludnos¢ w gospodarstwach 286
Przecigetna l. os6b w gospodarstwie 2,48

L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,15

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1.

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

119 112 100% 100% 100%

35 31 33% 30% 28%

33 30 23% 28% 27%

24 22 19% 20% 20%

18 17 17% 15% 15%

8 11 8% 7% 10%
292 292
2,46 2,61

1,01
183



Tabela 4.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Bialymstoku

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 62,0 17,4 20,5
2018 61,1 17,7 21,2
2019 60,3 17,9 21,8
2020 60,5 17,4 221
2021 59,8 17,7 22,4
2022 59,2 18,0 22,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku

Wykres 4.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 4.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Bialymstoku (zl/miesiac)
w Biatymstoku (%; P. 0s)

21 4 6 900 -
19 - 6400 -
17 +-° 5900 -
15 1 5400 -
13 - 4900 -
11 4400 -
91 3900 -
7 3400 -
51 2900 -
3 2400 -
1900
Biatystok
e Polska
eeeeee ydziat ludn. do 34 r. zycia wérdd ludn. bezrobotnej e Biatystok == Polska
Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku
Wykres 4.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 4.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Bialymstoku (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Bialymstoku (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
0,95
0,85
0,75
0,65
0,55
0,45
0,35
e rynek pierwotny e rynek wtomy
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 4.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania przy Wykres 4.8. Wartos¢ nowo zawartych umow
kredycie ztotowym w Bialymstoku (mkw.) kredytowych w Bialymstoku (mln z1)*
Q0 - 1000 T===========-am-cmamemmaccmamaaeaa.
50 1 900 -
800 -
701 700 |
60 - 600 -
50 - 500 -
400 -
401 300 -
30 1 200 -
20 - 100
0 1

DLOMNMNOVDDO T~ ANMITOHOMNOWOWODO N
OO0 0OO0OO0Orrrrrrrr v v v v N NN
[cNoloNoNoloNololoNololoNoNoloNoNoN o)
NN ANANNNANNNANNNNNNNNN
===rynek pierwotny == rrynek wtémy
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

4.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 4.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bialymstoku

| Wyszczegdlnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 130092 131982 134359 137074 138627 140606
- mieszkania na 1000 ludnosci 438 444 452 465 473 481
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- taczna (tys. m kw.) 7960 8093 8253 8442 8549 8681
- przecietna (m kw.) 61,2 61,3 61,4 61,6 61,7 61,7
-na osobe (m kw.) 26,8 27,2 27,7 28,6 29,1 29,7
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,5
Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,2 2,2 2,1 2,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku; 2022 r. — szacunek NBP O/O w Biatymstoku

4.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 4.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bialymstoku

[Lp. | _ Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
14 17 20 20 20

1 Deweloperzy 10

2 Biura posrednikow 90 90 95 95 100 95
3 Kancelarie notarialne 30 30 30 30 30 30
4 Rzeczoznawcy majatkowi 50 52 55 55 55 55
5 Spotdzielnie mieszkaniowe 10 10 10 10 10 10
6 Wspolnoty mieszkaniowe 520 550 570 600 630 650

Zrédto: szacunki NBP O/O w Biatymstoku na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 4.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bialymstoku

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umoéw 3850 4328 4811 4795 5295 3230
Wartos¢ w min zt 864,00 1024,62 1285,66 1397,30 1749,03 1213,88

Zrédto: szacunek NBP O/O w Biatymstoku

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1. 185



Tabela 4.7. Budownictwo mieszkaniowe w Bialymstoku

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 [ 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 1742
- indywidualne 395
- na sprzedaz lub wynajem 1347
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 2507
- indywidualne 231
- na sprzedaz lub wynajem 2209
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 2033
- indywidualne 152
- spotdzielcze 0
- na sprzedaz lub wynajem 1849
- spoteczne czynszowe 0
- komunalne 32

3596
200
3396

3438
221
3217

1927
187
0
1673
24

0

2799
318
2144

2903
309
2433

2450
219
0
2231
0

0

3653
237
3416

3258
175
3083

2832
201
0
2518
113
0

3423
275
2536

3082
204
2878

3234
161
0
3073
0

0

1239
223
1016

1366
130
1236

1979
145
0
1830
0

4

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku

Tabela 4.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bialymstoku

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogotem 2033
- og6tem pow. uzytk. (tys. m kw.) 147,0
- na 1000 ludnosci 6,8
- na 1000 zaw. matzenstw 1387
Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogo6tem -567
- na 1000 ludnosci -1,91
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 72,3
Liczba izb oddanych 6671
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 3,3
Przec. pow. izby (m kw.) 22,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku
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1927
134,9
6,5
1311

-457
-1,54

70,0
6196

3,2
21,8

2450
165,5
8,2
1873

-1142
-3,84

67,5
7781

3,2
21,3

2832
176,7

9,6
2634

-1757
-5,96

62,4
8230

2,9
21,5

3234
200,5
11,0
2559

-1970
-6,71

62,0
9400

2,9
21,3

1979
131,2
6,8
1670

-794
-3

66,3
5886

22
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 4.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Bialymstoku

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek wtérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena X Stawka Stawka
Cena trans. Cenatrans. hedoniczna
ofertowa ofertowa (trans.) ofert. trans.
12017 4844 4612 4580 4015 4373 25,0 27,3
112017 4874 4687 4597 4040 4452 28,9 27,5
1l 2017 5096 4463 4597 3998 4364 26,2 20,5
IV 2017 5066 4587 4746 4199 4305 28,2 26,1
12018 5095 4944 4921 4254 4381 26,4 25,9
112018 5236 5052 5059 4495 4323 29,1 27,5
111 2018 5401 5351 5134 4682 4407 28,7 29,3
IV 2018 5569 5385 5333 4712 4389 29,2 31,6
12019 5640 5422 5718 4896 4396 30,9 32,1
112019 5753 5620 5743 5069 4372 32,2 32,2
111 2019 5916 5584 5794 5315 4337 31,7 32,9
IV 2019 5961 5688 6063 5316 4309 31,8 34,3
12020 6220 5839 6245 5518 4250 34,7 32,0
112020 6166 5811 6488 5732 4348 35,6 29,6
111 2020 6229 5827 6312 5716 4282 34,3 33,8
IV 2020 6238 5816 6398 5866 4381 32,6 35,5
12021 6509 6024 6700 5892 4365 33,2 32,6
112021 6815 6370 6892 6216 4393 334 36,6
111 2021 7621 6714 7133 6320 4360 37,1 37,7
1V 2021 8155 7576 7448 6552 4323 34,8 34,9
12022 8318 8036 8160 6916 4338 36,5 32,7
112022 8611 8396 8456 7531 4327 40,8 37,7
11l 2022 8723 8449 8324 7686 4324 421 411
IV 2022 8714 8474 8377 7407 4376 36,2 44,8
12023 8778 8390 8442 7599 4332 425 44 4

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Tabela 4.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Bialymstoku

Dynamika ko Jw.

Notowanie Cena Cena Cena Cena (Ch] Cena Cena Cena Cena 00

hedon. hedon.

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 102,9 102,4 100,3 98,5 100,4 99,9 100,4 102,0 100,7 98,6
112017 100,6 101,6 100,4 100,6 101,8 100,9 101,6 101,3 101,0 104,0
111 2017 104,6 95,2 100,0 99,0 98,0 108,8 97,1 100,4 101,7 101,3
IV 2017 99,4 102,8 103,2 105,0 98,6 107,6 101,8 103,9 103,0 98,8
12018 100,6 107,8 103,7 101,3 101,8 105,2 107,2 107,4 106,0 100,2
112018 102,8 102,2 102,8 105,7 98,7 107,4 107,8 110,1 111,3 97,1
111 2018 103,2 105,9 101,5 104,2 101,9 106,0 119,9 11,7 1171 101,0
IV 2018 103,1 100,6 103,9 100,6 99,6 109,9 117,4 112,4 112,2 102,0
12019 101,3 100,7 107,2 103,9 100,2 110,7 109,7 116,2 115,1 100,3
112019 102,0 103,7 100,4 103,5 99,5 109,9 111,2 113,5 112,8 101,1
111 2019 102,8 99,4 100,9 104,9 99,2 109,5 104,4 112,9 113,5 98,4
IV 2019 100,8 101,9 104,6 100,0 99,4 107,0 105,6 113,7 112,8 98,2
12020 104,3 102,7 103,0 103,8 98,6 110,3 107,7 109,2 112,7 96,7
112020 99,1 99,5 103,9 103,9 102,3 107,2 103,4 113,0 113,1 99,4
111 2020 101,0 100,3 97,3 99,7 98,5 105,3 104,4 108,9 107,5 98,7
1V 2020 100,1 99,8 101,4 102,6 102,3 104,7 102,3 105,5 110,4 101,7
12021 104,3 103,6 104,7 100,4 99,6 104,7 103,2 107,3 106,8 102,7
112021 104,7 105,7 102,9 105,5 100,7 110,5 109,6 106,2 108,4 101,0
111 2021 111,8 105,4 103,5 101,7 99,3 1224 115,2 113,0 110,6 101,8
1V 2021 107,0 112,8 104,4 103,7 99,2 130,7 130,3 116,4 111,7 98,7
12022 102,0 106,1 109,6 105,5 100,3 127,8 133,4 121,8 117,4 99,4
11 2022 103,5 104,5 103,6 108,9 99,7 126,4 131,8 122,7 121,2 98,5
111 2022 101,3 100,6 98,4 102,1 99,9 114,4 125,8 116,7 121,6 99,2
IV 2022 99,9 100,3 100,6 96,4 101,2 106,9 111,9 112,5 113,0 101,2
12023 100,7 99,0 100,8 102,6 99,0 105,5 104,4 103,5 109,9 99,9

Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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4.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 4.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.,

maksymalna p. o)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 4.11. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 4.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

188

= bttt

50% { {

40% | | | |

30% | f f f

20% , A f
I |

L 12000
“+ 10000
"t 8000
| 6000
- 4000
- 2000
-0

o0t JINNINORNRRRRNRRRRARARAR

Wykres 4.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. 0s)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 4.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 4.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 4.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 4.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 4.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zl/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

4.1.3.2.Rynek wtérny (RW)

Wykres 4.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.) Wykres 4.19. Ceny mieszkan RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku
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Wykres 4.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 4.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO

uzytkowej RWT
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Wykres 4.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 4.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 4.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 4.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 4.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(zV/mkw.) RWT(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Wykres 4.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Bialymstoku (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 4.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Bialymstoku w latach 2018-
2022
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

5. Bydgoszcz

5.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

5.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 5.1. Czynniki demograficzne w Bydgoszczy

Wg stanu

na koniec:

liczby bezwzgledne
2017 352313 -446 -889 -1335
2018 350178 -879  -1056 -1935
2019 348190 -965 -986 -1951
2020 339068 -1855 -1701 -3556
2021 334026 -2322 -1982 -4304
2022 330038 -1939 -1816 -3755
Zrédlo: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 5.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Bydgoszczy (w tys. 0sdb)

380
370
360
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330
320
310
300

@ |iczba ludno$ci e prognoza

Zrédto: Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela

5.2. Gospodarstwa domowe w Bydgoszczy

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 145
w tym z 1 osobg 39
w tym z 2 osobami 38
w tym z 3 osobami 32
w tym z 4 osobami 25
w tym z 5iwiecej osobami 11
Ludnos¢é w gospodarstwach 368
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,54

L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie mieszkaniowym

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1.

1,12

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. .. Przyrost | Saldo
<o . T . . |[Maizenstwa 1 "
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migrac;ji

na 1000 ludnosci

1848 1,3 2,5 5,2
1855 2,5 -3,0 53
1706 2,8 2,8 4,9
1368 5,3 -4,9 3,9
1475 -6,9 -5,9 4.4
1533 -5,9 5,5 46

Wykres 5.2. Relacje demograficzne w Bydgoszczy
(na 1000 ludnosci)

8,0 -
6,0 -
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2,0 -
0,0 -
220 -
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6,0 -

-80 -

e Sald 0 migracji === Przyrost naturalny

Matzenstwa

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

w tys. os6b

146
40
44
31
21
11

362

2,48

1,02

Udziat (w %)

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

130 100% 100% 100%
36 27% 27% 28%
39 26% 30% 30%
26 22% 21% 20%
17 17% 14% 13%
12 7% 7% 10%

334

2,57

193



Tabela 5.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w

Bydgoszczy
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2017 59,5 15,8 24,7
2018 58,7 16,0 25,3
2019 58,1 16,0 259
2020 58,1 15,8 26,1
2021 57,8 15,7 26,5
2022 57,4 15,7 26,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 5.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 5.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Bydgoszczy (zt/miesiac)
w Bydgoszczy (%; P. 05)
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eeeeee ydziat ludn. do 34 r. zycia wérdd ludn. bezrobotnej e By dgoszcz e Polska
Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy
Wykres 5.5. Dostepnos$¢ mieszkania za przecietne Wykres 5.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Bydgoszczy (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Bydgoszczy (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
1,15 - 110 5
1,05 100 -
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0,55 T 70 d
0,45 -
0,35 60
©
o
o
g = =mS =E EEEEEEEEE=E=E == 50 .
e ynek pierwotny e rynek wtorny
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 5.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 5.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Bydgoszczy (mkw.) kredytowych w Bydgoszczy (mln z1)*

115,0 - 1200 - e
105,0 A
95,0 - 1000 -
85,0 1 800 -
75,0 -
65,0 1 600 -
55,0 -
45,0 - 400 -
35,0 -
03 200 -
o
o
aogogogogagoagoaoaoans 0 -
. , OO0 00O Trrr T v v « « —
===rynek pierwotny = rynek wtémy QSSSIJILAYIIIKKKIIIIAR
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

5.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 5.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bydgoszczy

| Wyszczegdlnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 150309 151316 152586 155633 156157 157799
- mieszkania na 1000 ludnosci 427 432 438 459 468 478
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 8710 8770 8848 9056 9087 9179
- przecietna (mkw.) 57,9 58,0 58,0 58,2 58,2 58,2
-na osobe (mkw.) 24,7 25,0 25,4 26,7 27,2 27,8
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4
Przecigetnal. os6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,3 2,2 2,1 2.1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy; 2021 r. — szacunek NBP O/O w Bydgoszczy

5.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 5.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bydgoszczy

[Lp. | Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
30 33 36 37 36

1 Deweloperzy 30

2 Posrednicy/agencje nieruchomosci 301 301 283 308 343 331
3 Kancelarie notarialne 42 33 34 34 39 41
4 Rzeczoznawcy majatkowi 96 98 98 105 108 110
5 Spotdzielnie mieszkaniowe 18 18 19 19 19 19
6 Wspodlnoty mieszkaniowe 1705 1745 1795 1840 1895 1951

Zrédto: szacunki NBP O/O w Bydgoszczy na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 5.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy

| 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Liczba umow 3957 4185 4612 3577 4413 2337
Wartos¢é w min zt 868.,9 944,4 1167,2 947,0 1456,8 807,4

Zrédto: szacunek NBP O/O w Bydgoszczy

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1.

2020

2021
2022
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Tabela 5.7. Budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy

| 2017 [ 2018 [ 2019 | 2020 [ 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 3106 2076
- indywidualne 130 161
- na sprzedaz lub wynajem 2930 1824
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 2087 1929
- indywidualne 139 129
- na sprzedaz lub wynajem 1867 1715
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 1432 1139
- indywidualne 89 69
- spotdzielcze 170 116
- na sprzedaz lub wynajem 1104 910
- spoteczne czynszowe 22 44
- komunalne 47 0

2988
130
2858

2089
141
1612

1340
93
268
957
22

0

3634
100
3444

2622
99
2097

1665
86
19

1532
28

0

2471
111
2360

2263
157
2106

1438
83

0
1355
0

0

3177
102
3075

1522
107
1415

1642
91
62

1399
90

0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzZszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Tabela 5.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bydgoszczy

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 1432

- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 90,6

- na 1000 ludnosci 4.1

- na 1000 zaw. matzenstw 775
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogotem 416

- na 1000 ludnosci 1,18
Przec. pow. uzytk. mieszkania 63,3
Liczba izb oddanych 4186
Przecietna liczba izb w 2,9
Przec. pow. izby (mkw.) 21,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

1139
67,3
3,3
614

716
2,04
59,1

3304
2,9
20,4

1340
82,9
3,8
785

366
1,05
61,9

3911
2,9
21,2

1665
93,8

4,9
1217

-297
-0,88
56,4
4950
3,0
19,0

1438
82,1
4,3
975

37
0,11
57,1

4182
2,9
19,6

1642
91,8

5,0
1071

-109
-0,33
55,9
4592
2,8
20,0
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 5.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz érednia stawka najmu mkw. mieszkania w Bydgoszczy

-
Notow anie Cena Cena Cenahed. Stawka Stawka
Cena trans. Cena trans.

ofertowa ofertowa (trans.) ofert. trans.

12017 5289 4971 4123 3779 3751 30 24
112017 5397 4945 4195 3792 3691 31 25
1l 2017 6028 5330 4285 3987 3826 31 30
IV 2017 6041 5177 4328 4004 3803 31 27
12018 6196 5635 4460 4102 3866 32 24
112018 6123 5403 4488 4181 3930 31 25
111 2018 6227 5393 4526 4430 3985 32 27
IV 2018 6427 5429 4684 4560 3986 33 31
12019 6309 5911 4789 4601 3852 34 29
112019 6340 5930 4970 4914 4088 34 35
1112019 6415 6337 5252 5050 3959 35 30
IV 2019 6512 6190 5430 5095 3818 35 33
12020 6592 6331 5553 5297 3844 34 31
112020 7093 6354 5851 5456 4057 32 31
111 2020 7125 6535 6013 5611 4196 33 29
IV 2020 7227 6665 6107 5698 4146 34 30
12021 7272 6962 6201 5689 4090 34 27
112021 7405 7107 6252 5792 4164 34 29
111 2021 7564 7092 6282 5861 4093 33 35
1V 2021 8103 7671 6477 6102 4000 36 34
12022 8309 7738 6753 6297 4143 36 36
11 2022 8875 7862 6921 6440 4054 41 40
11l 2022 8857 8330 7058 6565 4094 42 39
IV 2022 9010 7853 7052 6445 4121 45 43
12023 9125 8522 7252 6389 4081 45 43

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préoby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Tabela 5.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Bydgoszczy

Dynamika kw Jkw.

Notowanie Cena Cena Cena Cena 0] Cena Cena Cena Cena (0]

hedon. hedon.

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 100,7 102,5 101,9 99,9 98,8 102,7 102,9 106,4 105,7 100,6
112017 102,0 99,5 101,7 100,3 98,4 104,7 102,3 109,4 102,1 98,0
1l 2017 11,7 107,8 102,1 105,1 103,7 114,9 107,6 109,6 108,0 103,6
IV 2017 100,2 97,1 101,0 100,4 99,4 115,1 106,7 106,9 105,9 100,2
12018 102,6 108,8 103,0 102,4 101,7 117,1 113,4 108,2 108,5 103,1
112018 98,8 95,9 100,6 101,9 101,7 113,5 109,3 107,0 110,3 106,5
111 2018 101,7 99,8 100,8 106,0 101,4 103,3 101,2 105,6 111,1 104,2
IV 2018 103,2 100,7 103,5 102,9 100,0 106,4 104,9 108,2 113,9 104,8
12019 98,2 108,9 102,2 100,9 96,6 101,8 104,9 107,4 112,2 99,6
112019 100,5 100,3 103,8 106,8 106,1 103,5 109,8 110,7 117,5 104,0
1l 2019 101,2 106,9 105,7 102,8 96,8 103,0 117,5 116,0 114,0 99,3
IV 2019 101,5 97,7 103,4 100,9 96,4 101,3 114,0 115,9 11,7 95,8
12020 101,2 102,3 102,3 104,0 100,7 104,5 107,1 116,0 115,1 99,8
112020 107,6 100,4 105,4 103,0 105,5 111,9 107,2 117,7 111,0 99,2
11l 2020 100,5 102,8 102,8 102,8 103,4 111,1 103,1 114,5 111,1 106,0
IV 2020 101,4 102,0 101,6 101,5 98,8 111,0 107,7 112,5 111,8 108,6
12021 100,6 104,5 101,5 99,9 98,6 110,3 110,0 11,7 107,4 106,4
112021 101,8 102,1 100,8 101,8 101,8 104,4 111,9 106,9 106,2 102,6
111 2021 102,2 100,2 100,5 101,2 98,3 106,2 108,9 104,5 104,5 97,5
1V 2021 107,1 107,8 103,1 104,1 97,7 112,1 115,1 106,1 107,1 96,5
12022 102,5 100,9 104,3 103,2 103,6 114,3 111,1 108,9 110,7 101,3
112022 106,8 101,6 102,5 102,3 97,9 119,8 110,6 110,7 111,2 97,4
111 2022 99,8 106,0 102,0 101,9 101,0 117,0 117,0 112,4 112,0 100,0
IV 2022 101,7 94,3 99,9 98,2 100,7 111,2 102,4 108,9 105,6 103,0
12023 101,3 108,5 102,8 99,1 99,0 109,8 110,1 107,4 101,5 98,5

Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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5.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 5.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 5.11. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 5.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RPO
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Wykres 5.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.)
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Wykres 5.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

12017
112017
1112018

12019
111 2021

| 2022
1112022

1<=40 % (40; 60] *>80

—_

(60;

Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 5.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 5.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 5.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej

50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
Wykres 5.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zt/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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Zr6dto: NBP, Sekocenbud
5.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
Wykres 5.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw., Wykres 5.19. Ceny mieszkan RWT (zl/mkw.,
maksymalna p. 0$) maksymalna p. 0$)
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Wykres 5.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 5.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 5.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 5.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO
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Wykres 5.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Wykres 5.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 5.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Wykres 5.30. Ceny wg roku budowy RWO (z/mkw.) ~ Wykres 5.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

6. Katowice

6.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

6.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 6.1. Czynniki demograficzne w Katowicach

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. Przyrost | Saldo
Wg stanu & n - - . "
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne
2017 296262 -941 -720 -1661
2018 294510 -841 -752 -1593
2019 292774 -1016 -694 -1710
2020 286369 -1793 -365 -2158
2021 282755 -2356 -83 -2439
2022 280190 -1879 -488 -2367

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 6.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Katowicach (w tys. 0sob)
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Zrédto: Prognoza ludnoéci gmin na lata 2017-2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 6.2. Gospodarstwa domowe w Katowicach

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 136
w tym z 1 osobg 44
w tym z 2 osobami 36
w tym z 3 osobami 28
w tym z 4 osobami 20
w tym z 5iwiecej osobami 8
Ludnos¢é w gospodarstwach 322
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,37
L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,08

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

na 1000 ludnosci

1463 -3,2 -2,4 4,9
1552 -2,9 -2,5 53
1548 -3,5 -2,4 53
1150 -6,1 -1,3 3.9
1352 -8,3 -0,3 4,7
1300 -6,7 -1,7 4,6

Wykres 6.2. Relacje demograficzne w Katowicach
(na 1000 ludnosci)
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Malzenstwa e Saldo migracji

Przyrost naturalny

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

134 121 100% 100% 100%
44 39 32% 33% 32%
39 38 27% 29% 31%
27 22 20% 20% 18%
17 14 15% 12% 12%

7 8 6% 5% 6%

308 282

2,30 2,33
0,97
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Tabela 6.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w
Katowicach

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 60,1 14,7 25,2
2018 59,3 14,9 25,8
2019 58,6 15,1 26,4
2020 59,3 14,7 26,0
2021 59,1 14,5 26,3
2022 58,8 14,5 26,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 6.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 6.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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w Katowicach (%; P. 0$)
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 6.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania przy Wykres 6.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredycie ztotowym w Katowicach (mkw.) kredytowych w Katowicach (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

6.1.2. Zasdb mieszkaniowy

Tabela 6.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Katowicach

| Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 144204 145064 146387 152260 154471 156341
- mieszkania na 1000 ludnosci 487 493 500 532 546 558
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. m kw.) 8667 8728 8814 9064 9206 9329
- przecietna (m kw.) 60,1 60,2 60,2 59,5 59,6 59,7
- naosobe (m kw.) 29,3 29,6 30,1 31,7 32,6 33,3
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3
Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,1 2,0 2,0 1,9 1,8 1,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Katowicach
Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

6.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 6.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Katowicach

[Lp. | Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
45 51 60 60 60

1 Deweloperzy 40

2 Biura posrednikow 70 80 79 75 85 75
3 Kancelarie notarialne 39 39 40 32 43 44
4 Biura rzeczoznaw c6w majatkowych 35 34 33 38 32 35
5/ Spoétdzielnie mieszkaniowe 23 24 23 23 22 22

Zrédto: szacunki NBP O/O w Katowicach

Tabela 6.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Katowicach

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umoéw 2754 3159 4910 4861 4500 4200
Wartos¢ w min zt 479,52 707,09 930,38 1673,57 1500,00 1700,00

Zrédto: szacunki NBP O/O w Katowicach
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Tabela 6.7. Budownictwo mieszkaniowe w Katowicach

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 3289 3681 2446 3116 4653 4182
- indywidualne 185 121 113 89 95 78
- na sprzedaz lub wynajem 3028 3517 2293 3027 4558 3993
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 1427 3106 2783 1616 4847 1264
- indywidualne 222 87 99 75 83 75
- na sprzedaz lub wynajem 1071 3019 2684 1541 4764 1189
Mieszkania oddane do uzytkow ania

Ogoétem, w tym: 1642 894 1344 3451 2325 1870
- indywidualne 83 80 82 66 104 119
- spotdzielcze 20 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 1420 704 1238 3251 2221 1751
- spoteczne czynszowe 52 110 24 134 0 0
- komunalne 67 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wiasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Tabela 6.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Katowicach

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogotem 1642 894 1344 3451 2325 1870
- ogoétem pow. uzytk. (tys. m kw.) 106,3 65,6 88,9 192,6 152,1 122,5
- na 1000 ludnosci 55 3,0 4,6 12,1 8,2 6,7
- na 1000 zaw. matzenstw 1122 576 868 3001 1720 1438
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem -179 658 204 -2301 -973 -570
- na 1000 ludnosci -0,6 2,2 0,7 -8,0 -3,4 -2,0
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 64,7 73,4 66,1 55,8 65,4 65,5
Liczba izb oddanych 4754 2771 4014 9525 6866 5324
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,9 3,1 3,0 2,8 3,0 2,8
Przec. pow. izby (m kw.) 22,4 23,7 22,1 20,2 221 23,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 6.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Katowicach

Notow anie Cena Cena Cotie) Stawka Stawka
Cenatrans. Cenatrans. hedon.
ofertowa ofertowa (trans.) ofert. trans.

12017 5362 5114 3929 3528 3330 314 33,8
112017 5383 5095 3945 3551 3480 33,1 31,9
1l 2017 5439 5226 3899 3805 3279 32,2 31,6
IV 2017 5479 5266 4013 3698 3344 32,8 30,1
12018 5377 5217 4315 3981 3344 31,9 314
112018 5780 5464 4146 4018 3366 33,6 33,1
111 2018 5845 5487 4173 4204 3419 34,2 32,0
IV 2018 6274 5846 4734 4200 3474 35,2 33,9
12019 6418 6539 4953 4438 3330 34,2 34,3
112019 6548 6275 4914 4521 3373 33,3 36,8
111 2019 6717 6746 5618 4749 3343 34,8 38,9
IV 2019 7002 6880 5431 4895 3426 36,2 38,0
12020 7313 6996 5781 5106 3415 35,9 34,5
112020 7341 6829 5821 5327 3438 38,3 34,4
111 2020 7662 6885 6084 5278 3334 35,8 35,0
IV 2020 7954 7246 5949 5376 3409 36,4 37,5
12021 8051 7371 6487 5370 3305 36,2 36,5
112021 8249 7839 6527 5481 3311 34,8 34,3
111 2021 8387 8340 6609 5728 3362 374 35,7
IV 2021 8384 8290 6962 5842 3441 37,9 33,3
12022 8850 8928 7251 6145 3442 39,3 36,2
112022 9295 9449 7212 6288 3406 40,1 36,3
11l 2022 10107 9229 7305 6174 3376 41,8 40,2
IV 2022 10320 9663 7400 6232 3371 41,8 39,6
12023 10460 9594 7267 6319 3334 42,4 428

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Tabela 6.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Katowicach

Dynamika k Jow.

Notowanie Cena Cena Cena Cena e Cena Cena Cena Cena R

hedon. hedon.

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 101,3 101,5 99,3 98,6 98,1 98,9 101,7 100,2 99,9 98,3
112017 100,4 99,6 100,4 100,7 104,5 100,2 104,7 99,3 101,5 104,3
11 2017 101,0 102,6 98,8 107,2 94,2 101,4 101,0 97,8 104,6 96,8
IV 2017 100,8 100,8 102,9 97,2 102,0 103,5 104,5 101,4 103,4 98,5
12018 98,1 99,1 107,5 107,6 100,0 100,3 102,0 109,8 112,9 100,4
112018 107,5 104,7 96,1 100,9 100,7 107,4 107,2 105,1 113,1 96,7
111 2018 101,1 100,4 100,6 104,6 101,6 107,5 105,0 107,0 110,5 104,3
IV 2018 107,3 106,5 1134 99,9 101,6 114,5 111,0 118,0 113,6 103,9
12019 102,3 111,9 104,6 105,7 95,8 119,4 125,3 114,8 111,56 99,6
112019 102,0 96,0 99,2 101,9 101,3 113,3 114,8 118,5 112,5 100,2
111 2019 102,6 107,5 114,3 105,0 99,1 114,9 122,9 134,6 112,9 97,8
IV 2019 104,2 102,0 96,7 103,1 102,5 111,6 17,7 114,7 116,5 98,6
12020 104,4 101,7 106,4 104,3 99,7 114,0 107,0 116,7 115,0 102,6
112020 100,4 97,6 100,7 104,3 100,7 112,1 108,8 118,5 117,8 101,9
111 2020 104,4 100,8 104,5 99,1 97,0 114,1 102,1 108,3 111,2 99,7
IV 2020 103,8 105,2 97,8 101,8 102,2 113,6 105,3 109,5 109,8 99,5
12021 101,2 101,7 109,0 99,9 97,0 110,1 105,4 112,2 105,2 96,8
112021 102,5 106,3 100,6 102,1 100,2 112,4 114,8 112,1 102,9 96,3
111 2021 101,7 106,4 101,2 104,5 101,5 109,5 1211 108,6 108,5 100,8
IV 2021 100,0 99,4 105,4 102,0 102,4 105,4 114,4 117,0 108,7 101,0
12022 105,6 107,7 104,1 105,2 100,0 109,9 121,1 111,8 114,4 104,1
112022 105,0 105,8 99,5 102,3 98,9 112,7 120,5 110,5 114,7 102,9
111 2022 108,7 97,7 101,3 98,2 99,1 120,5 110,7 110,5 107,8 100,4
IV 2022 102,1 104,7 101,3 100,9 99,8 123,1 116,6 106,3 106,7 98,0
12023 101,3 99,3 98,2 101,4 98,9 118,2 107,5 100,2 102,8 96,8

Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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6.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 6.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o)
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Wykres 6.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 6.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO
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Wykres 6.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Wykres 6.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 6.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 6.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP
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ey skaz nik
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 6.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(z/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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Zr6dto: NBP, Sekocenbud
6.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 6.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw., Wykres 6.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,
maksymalna p. o0$) maksymalna p. o)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1. 209



Wykres 6.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 6.21. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO uzytkowej RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 6.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 6.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT

100% 100%

o TTTTTTUTTPTETETTTTTTTTTT St obipbid bl LG iniiininintoiain

80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% N DN~ 00O 0 OO O O O AN N 0%
sSsE2g2g8gssgy ctte222eg 55y g
SSRS8SIRESERERES SR8R8R88E8R888XR
N=2=2=2=2=2=2 N =>=5>=>=>=>= >
2 = - - - - - -
:Q Qo
2 g
N g
51 pok. u2 pok. 3 pok. 5 4+ pok. =1 pok. =2 pok. 3 pok. " 4+ pok.
Zrédlo: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
Wykres 6.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 6.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.) (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 6.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 6.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(zt/mkw.) RWT(zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
Wykres 6.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 6.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
Wykres 6.30. Ceny wg roku budowy RWO Wykres 6.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédlo: badanie NBP O/O w Katowicach
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Wykres 6.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Katowicach (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Wykres 6.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Katowicach w latach 2018-
2022
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

7. Kielce

7.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

7.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 7.1. Czynniki demograficzne w Kielcach

Wg stanu

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 196804 -166 -570 -736 880 -0,8 -2,9
2018 195774 -326 -582 -908 903 -1,7 -3,0
2019 194852 -497 -474 -971 839 -2,5 -2,4
2020 187427 -1104 -351 -1455 599 -5,7 -1,8
2021 185478 -1278 -474 -1752 692 -6,9 -2,5
2022 183885 -926 -687 -1613 645 -5,0 -3,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 7.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. . . Przyrost | Saldo .
L. i . 7 |Malzenstwa i .. IMatzenstwa
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

4,5
4,6
4,3
3,1
3,7
3,5

Wykres 7.2. Relacje demograficzne w Kielcach

<
6,0 R .
40 F oo

Kielc (w tys. 0s6b) (na 1000 ludnosci)
230 === mm e e
220 -
210 -
200 207
| 0,0 +
190 A -20 -
180 - -40 -
170 F === === mmmmmmmmmmmmmem oo -6,0 7
160+ — — — 80 -
AN I © 0 O N ¥ © 0 O N T © 0 O
O O O O ™ ™ «— - AN AN N AN N ™
O O O O O O O O O O O O O O O
AN N N N N AN N N N N N N N

e prognoza

Zrédto: Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 7.2. Gospodarstwa domowe w Kielcach

w tys. oséb

Gospodarstwa domowe

OGOLEM

w tym z 1 osobg

w tym z 2 osobami

w tym z 3 osobami

w tym z 4 osobami

w tym z 5i wigcej osobami

Ludnos$¢ w gospodarstwach
Przecietnal. os6b w gospodarstwie

L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie mieszkaniowym

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

83
26
20
17
14

6
208
2,49
1,12

80
22
23
17
11
6
200
2,51
1,00

72
20
21
14
10

7
184
2,57
0,80

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002

e Przyrost naturalny e Sald o migracji

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Udziat (%)

Matzenstwa

NSP 2011 NSP 2021

100% 100%
31% 28%
24% 29%
21% 22%
17% 14%

8% 8%
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Tabela 7.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Kielcach

Udziat ludnosci (%) w wieku

2017 59,3
2018 58,4
2019 57,7
2020 57,1
2021 56,7
2022 56,4

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

15,8
15,9
15,9
16,0
16,0
16,0

Wykres 7.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Kielcach

(%; P. 08)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 7.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Kielcach (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach
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poprodukcyjnym
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Wykres 7.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Kielcach (zt/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 7.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Kielcach (krotnos¢

przec. mies. wynagr.)
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Zr6dlo: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 7.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania przy Wykres 7.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredycie ztotowym w Kielcach (mkw.) kredytowych w Kielcach (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

7.1.2. Zaséb mieszkaniowy

Tabela 7.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Kielcach

| Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 84233 85085 86491 89159 90006 91099
- mieszkania na 1000 ludnosci 428 435 444 476 485 495
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. m kw.) 4941 4997 5090 5310 5365 5433
- przecietna (m kw.) 58,7 58,7 58,9 59,6 59,6 59,6
- naosobe (m kw.) 25,1 25,5 26,1 28,3 28,9 29,5
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3
Przecigtnal. os6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,3 2,1 2,1 2,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Kielcach
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach.

7.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 7.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Kielcach

[ Lp. | Wyszczegélnienie | 2017 | 2018 [ 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
43 43 44 44 40

1 Deweloperzy 46

2 Biura posrednikow 43 49 48 46 45 42
3 Kancelarie notarialne 32 33 32 35 36 35
4 Biurarzeczoznawcéw majgtkowych 74 75 74 73 73 73
5 Spoéldzielnie mieszkaniowe 15 15 15 15 15 15
6 Wspolnoty mieszkaniowe 796 828 851 883 914 944

Zrédto: 1, 2 szacunki NBP O/O w Kielcach; 3 Izba Notarialna w Krakowie; 4 dane z MRIT; 5 KRS; 6 Urzad
Statystyczny w Kielcach

Tabela 7.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Kielcach

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Liczba umoéw 1600 1617 2089 2322 2693 2198
Wartos¢ w min zt 288,18 321,65 439,28 546,17 677,71 693,58

Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Kielcach za lata 2017-2020. Dane za lata 2021-2022 szacunek NBP O/O
w Kielcach na podstawie danych z CRCM
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Tabela 7.7. Budownictwo mieszkaniowe w Kielcach

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 1160 2129
- indywidualne 464 153
- na sprzedaz lub wynajem 696 1661
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogotem, w tym: 894 1868
- indywidualne 272 96
- na sprzedaz lub wynajem 598 1444
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 609 895
- indywidualne 101 73
- spoétdzielcze 36 119
- na sprzedaz lub wynajem 465 691
- spoteczne czynszowe 0 0
- komunalne 7 12

808
103
705

1102
106
996

1424
112
42
1216
46

8

1160
80
1080

833
104
729

1545
127
0
1404
0

14

1686
109
1577

1909
100
1809

1173
124
0
1034
0

15

1729
74
1450

1288
65
1223

1093
103
42
933
0

15

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Tabela 7.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Kielcach

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogoétem 609
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 42,5
- na 1000 ludnosci 3,1
- na 1000 zaw. matzenstw 692
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem 271
- na 1000 ludnosci 1,4
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 69,8
Liczba izb oddanych 2069
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,4
Przec. pow. izby (m kw.) 20,5

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

216

895
60,2
4,6
991
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3,3
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1697

-585
-3,0
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4421

3,1
21,7

1545
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8.2
2579

-946
-5,0
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4789

3,1
20,3

1173
79,0

6,3
1695

-481
2,6

67,4
3555

3,0
22,2

1093
67,7

5,9
1695

-448
2,4

62,0
3274

3,0
20,7
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 7.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Kielcach

. . Rynek wtorny
nek pierwotn nek wtorn
- najem
Notow anie

Cena Cena o) Stawka
Cenatrans. Cenatrans. hedon.
ofertowa ofertowa ofertowa
(trans.)
12017 4677 4614 4091 3502 4005 23,5
112017 4757 4545 4065 3612 4064 24,8
12017 4780 4547 4117 3653 4069 251
IV 2017 4762 4689 4189 3655 4071 28,2
12018 4869 4591 4309 3705 4103 25,8
112018 4869 4798 4364 3854 4147 25,5
1112018 4852 4805 4365 3883 4173 23,8
IV 2018 5112 4967 4541 3882 4176 25,1
12019 5101 4999 4750 3968 4146 28,3
112019 5132 5020 4759 4067 4145 28,0
1112019 5284 5220 4797 4345 4248 27,4
IV 2019 5476 5295 5079 4453 4214 27,8
12020 5494 5425 5447 4578 4233 27,0
112020 6156 5573 5451 4774 4279 28,1
111 2020 6145 5725 5439 4770 4276 27,5
IV 2020 6235 5920 5531 4867 4307 28,6
12021 6232 5982 5671 4973 4293 28,8
112021 6345 6297 5739 5301 4320 29,1
111 2021 6633 6530 6100 5377 4265 29,3
IV 2021 6769 6718 6263 5716 4329 29,0
12022 7124 6929 6651 5992 4311 31,7
11 2022 7704 7108 6844 6188 4147 31,1
11l 2022 8068 8043 6922 6391 4217 34,5
IV 2022 8347 8282 6883 6324 4229 38,5
12023 8386 8201 6916 6384 4237 39,0

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Tabela 7.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Kielcach

Dynamila kw.Jkw.
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny

Notow anie Cena Cena

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 99,9 101,2 102,1 101,3 100,3 96,7 98,0 101,6 97,1 99,0
112017 101,7 98,5 99,4 103,2 101,5 98,4 97,0 101,5 101,5 101,1
11 2017 100,5 100,0 101,3 101,1 100,1 102,0 99,3 101,4 100,9 99,7
IV 2017 99,6 103,1 101,8 100,1 100,0 101,8 102,9 104,5 105,8 101,9
12018 102,3 97,9 102,9 101,4 100,8 104,1 99,5 105,3 105,8 102,4
112018 100,0 104,5 101,3 104,0 101,1 102,3 105,6 107,4 106,7 102,0
111 2018 99,6 100,1 100,0 100,7 100,6 101,5 105,7 106,0 106,3 102,5
IV 2018 105,4 103,4 104,0 100,0 100,1 107,4 105,9 108,4 106,2 102,6
12019 99,8 100,6 104,6 102,2 99,3 104,8 108,9 110,2 107,1 101,1
112019 100,6 100,4 100,2 102,5 100,0 105,4 104,6 109,1 105,5 100,0
111 2019 102,9 104,0 100,8 106,8 102,5 108,9 108,6 109,9 111,9 101,8
IV 2019 103,6 101,4 105,9 102,5 99,2 107,1 106,6 111,9 114,7 100,9
12020 100,3 102,4 107,2 102,8 100,4 107,7 108,5 114,7 115,4 102,1
112020 112,0 102,7 100,1 104,3 101,1 119,9 111,0 114,5 117,4 103,2
111 2020 99,8 102,7 99,8 99,9 99,9 116,3 109,7 113,4 109,8 100,7
IV 2020 101,5 103,4 101,7 102,0 100,7 113,9 111,8 108,9 109,3 102,2
12021 100,0 101,0 102,5 102,2 99,7 113,4 110,3 104,1 108,6 101,4
112021 101,8 105,3 101,2 106,6 100,6 103,1 113,0 105,3 111,0 101,0
111 2021 104,5 103,7 106,3 101,4 98,7 107,9 114,1 112,2 112,7 99,7
IV 2021 102,0 102,9 102,7 106,3 101,5 108,6 113,5 113,2 117,4 100,5
12022 105,2 103,1 106,2 104,8 99,6 114,3 115,8 117,3 120,5 100,4
112022 108,1 102,6 102,9 103,3 96,2 1214 112,9 119,3 116,7 96,0
111 2022 104,7 113,2 101,1 103,3 101,7 121,6 123,2 113,5 118,9 98,9
IV 2022 103,5 103,0 99,4 98,9 100,3 123,3 123,3 109,9 110,6 97,7
12023 100,5 99,0 100,5 100,9 100,2 117,7 118,4 104,0 106,5 98,3

Zrédlo: badanie NBP O/O w Kielcach
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7.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 7.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o)
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Wykres 7.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 7.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 7.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. 0$)
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Wykres 7.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Wykres 7.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 7.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o
powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 7.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(z/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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7.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 7.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.,
maksymalna p. o0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
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Wykres 7.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 7.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,
maksymalna p. 0$)
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Wykres 7.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 7.21. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO uzytkowej RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
Wykres 7.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 7.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 7.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 7.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(zt/mkw.) RWT(zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 7.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 7.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 7.30. Ceny wg roku budowy RWO Wykres 7.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Wykres 7.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 7.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy

mieszkania na RW w Kielcach (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Kielcach w latach 2018-2022
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

8. Krakow

8.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

8.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych
Tabela 8.1. Czynniki demograficzne w Krakowie

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. . . Przyrost | Saldo .
Wg stanu L. i . 7 |Malzenstwa i .. IMatzenstwa
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 767348 1507 2002 3509 4424 2,0 2,6 58
2018 771069 1575 4714 6289 4498 2,1 6,1 58
2019 779115 1525 6972 8497 4805 2,0 9,0 6,2
2020 800531 -65 2503 2438 4021 -0,1 3,2 51
2021 802583 -798 3237 2439 4863 -1,0 4,0 6,1
2022 803282 -367 1886 1519 4686 -0,5 2,3 5,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 8.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 8.2. Relacje demograficzne w Krakowie
Krakowa (w tys. 0s6b) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
Tabela 8.2. Gospodarstwa domowe w Krakowie
7 H 0,
Gospodarstwa domowe LA ARCE CerET ()
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 307 321 321 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 108 113 105 35% 35% 33%
w tym z 2 osobami 74 88 93 24% 27% 29%
w tym z 3 osobami 60 59 57 19% 19% 18%
w tym z 4 osobami 44 40 40 14% 12% 12%
w tym z 5i wiecej osobami 21 21 26 7% 7% 8%
Ludnos¢ w gospodarstwach 727 744 779
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,37 2,32 2,42
L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,19 0,96

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
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Tabela 8.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Krakowie

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 60,3 16,6 231
2018 59,6 16,9 23,5
2019 59,1 17,2 23,6
2020 61,9 15,8 22,3
2021 61,6 16,1 22,3
2022 61,3 16,4 22,4

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 8.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat ludnosci Wykres 8.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Krakowie przedsiebiorstw w Krakowie (zl/miesiac)
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Wykres 8.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 8.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Krakowie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Krakowie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 8.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 8.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Krakowie (mkw.) kredytowych w Krakowie (mlIn z)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

8.1.2. Zasdb mieszkaniowy

Tabela 8.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Krakowie

| Wyszczegoinienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 380088 389606 402538 431775 438684 449450
- mieszkania na 1000 ludnosci 495 505 517 539 547 560
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. m kw.) 21921 22461 23180 24899 25310 25974
- przecietna (m kw.) 57,7 57,6 57,6 57,7 57,7 57,8
- naosobe (m kw.) 28,6 29,1 29,8 31,1 31,5 32,3
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3.1 31 3,1 3,1 3,1 3.1
Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,0 2,0 1,9 1,9 1,8 1,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Krakowie
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

8.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 8.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Krakowie

[Lp.| _ Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

1 Deweloperzy 147 154 176 168 150 144
2 Posrednicy 1209 1230 1319 1195 1244 1227
3 Kancelarie notarialne 106 111 112 117 120 125
4 Rzeczoznawcy majatkowi 270 286 307 330 340 346
5 Spétdzielnie mieszkaniowe 174 112 112 98 96 97
6 Wspolnoty mieszkaniowe 5089 5283 5481 5979 6178 6379

Zrédto: szacunki NBP O/O w Krakowie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 8.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Krakowie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Liczba umoéw 16707 19169 16569 14931 17152 15792
Warto$¢ w min zt 5482 6 607 6189 6 276 8215 8510

Zrédto: Urzad Miasta w Krakowie
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Tabela 8.7. Budownictwo mieszkaniowe w Krakowie

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 [ 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 12889 10473
- indywidualne 766 633
- na sprzedaz lub wynajem 12123 9840
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 10582 10070
- indywidualne 1164 713
- na sprzedaz lub wynajem 8397 9107
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 11044 9606
- indywidualne 458 475
- spotdzielcze 133 0
- na sprzedaz lub wynajem 10453 9131
- spoteczne czynszowe 0 0
- komunalne 0 0

9058
573
8357

10240
746
9494

13039
474
78
12308
0

179

9232
464
8768

9010
745
8265

10158
473
298

9222
0
165

9763
482
9281

10805
710
9803

10101
551
90
9460
0

0

8774
490
8284

5326
403
4923

10766
586

0
10130
0

48

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wilaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 8.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Krakowie

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogotem 11044

- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 619,7

- na 1000 ludnosci 14,4

- na 1000 zaw. matzenstw 2496
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogétem -6620

- na 1000 ludnosci -8,6
Przec. pow. uzytk. mieszkania 56,1
Liczba izb oddanych 29164
Przecietna liczba izb w 2,6
Przec. pow. izby (m kw.) 21,2

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
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21,3
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58,4
27528
2,7
21,5

10101 10766
598,0 663,9
12,6 13,4
2077 2297
-5238 -6080
-6,5 -7,6
59,2 61,7
27274 30150
2,7 2,8
21,9 22,0
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 8.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Krakowie

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek wtérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena Stawka Stawka
Cenatrans. Cenatrans. hedon.
ofertowa ofertowa (trans.) ofert. trans.
12017 6619 6373 6859 5979 5365 42,6 31,1
112017 6746 6583 6992 6038 5405 41,1 28,6
1l 2017 6931 6810 7205 6347 5580 . 33,0
IV 2017 6924 6755 7593 6276 5800 41,5 37,4
12018 6918 6796 7767 6357 5674 43,4 36,9
112018 6902 6778 8006 6504 5750 39,8 33,8
111 2018 7040 6945 8059 6787 5731 41,4 39,2
IV 2018 7356 7199 8466 6892 5709 42,9 41,3
12019 7623 7426 8697 6912 5612 42,8 42,6
112019 7957 7739 8899 7286 5773 43,3 47,3
111 2019 8017 7788 8913 7404 5688 46,2 47,6
IV 2019 8532 8238 9109 7657 5510 46,0 48,4
12020 9212 8307 9518 8162 5497 441 41,5
112020 9757 8613 9672 8469 5650 45,0 41,6
111 2020 9466 8917 9542 8620 5680 43,3 41,0
IV 2020 9615 8745 9820 8847 5792 39,0 39,4
12021 9739 8866 9899 8940 5681 40,2 35,9
112021 10141 9377 10231 9380 5764 43,1 39,3
111 2021 10617 9723 10614 9695 5815 45,5 42,2
IV 2021 11009 10308 11416 10001 5708 47,4 43,9
12022 11156 10537 11845 10331 5831 48,5 46,2
112022 11390 11143 12106 10750 5663 54,9 50,9
11l 2022 11731 11610 12247 11057 5745 60,7 57,0
IV 2022 11930 12130 12433 11086 5702 65,4 58,8
12023 12081 11442 12649 10872 5639 66,9 56,6

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Tabela 8.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Krakowie

Dynamika kw fkw.

Notowanie Cena Cena Cena Cena SCIE) Cena Cena Cena Cena DL

hedon. hedon.

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 98,6 98,8 99,3 100,5 96,5 101,5 102,1 100,5 101,6 95,2
112017 101,9 103,3 101,9 101,0 100,7 101,1 103,8 103,5 105,2 96,6
11 2017 102,7 103,4 103,0 105,1 103,2 106,2 108,1 105,4 109,1 98,9
IV 2017 99,9 99,2 105,4 98,9 103,9 103,2 104,7 109,9 105,5 104,3
12018 99,9 100,6 102,3 101,3 97,8 104,5 106,6 113,2 106,3 105,8
112018 99,8 99,7 103,1 102,3 101,3 102,3 103,0 114,5 107,7 106,4
1112018 102,0 102,5 100,7 104,3 99,7 101,6 102,0 111,9 106,9 102,7
IV 2018 104,5 103,7 105,0 101,6 99,6 106,2 106,6 111,56 109,8 98,4
12019 103,6 103,2 102,7 100,3 98,3 110,2 109,3 112,0 108,7 98,9
112019 104,4 104,2 102,3 105,4 102,9 115,3 114,2 111,2 112,0 100,4
111 2019 100,8 100,6 100,2 101,6 98,5 113,9 112,1 110,6 109,1 99,2
IV 2019 106,4 105,8 102,2 103,4 96,9 116,0 114,4 107,6 11,1 96,5
12020 108,0 100,8 104,5 106,6 99,8 120,8 111,9 109,4 118,1 97,9
112020 105,9 103,7 101,6 103,8 102,8 122,6 111,3 108,7 116,2 97,9
11 2020 97,0 103,5 98,7 101,8 100,5 118,1 114,5 107,1 116,4 99,9
IV 2020 101,6 98,1 102,9 102,6 102,0 112,7 106,2 107,8 115,5 105,1
12021 101,3 101,4 100,8 101,0 98,1 105,7 106,7 104,0 109,5 103,3
112021 104,1 105,8 103,4 104,9 101,5 103,9 108,9 105,8 110,8 102,0
111 2021 104,7 103,7 103,7 103,4 100,9 112,2 109,0 111,2 112,5 102,4
1V 2021 103,7 106,0 107,5 103,2 98,2 114,5 117,9 116,3 113,0 98,5
12022 101,3 102,2 103,8 103,3 102,2 114,5 118,9 119,7 115,6 102,6
112022 102,1 105,7 102,2 104,1 97,1 112,3 118,8 118,3 114,6 98,3
11l 2022 103,0 104,2 101,2 102,9 101,4 110,5 119,4 115,4 114,1 98,8
IV 2022 101,7 104,5 101,5 100,3 99,2 108,4 117,7 108,9 110,9 99,9
12023 101,3 94,3 101,7 98,1 98,9 108,3 108,6 106,8 105,2 96,7

Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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8.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 8.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 8.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Wykres 8.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO
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Wykres 8.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. 0$)
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Wykres 8.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Wykres 8.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 8.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o

powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP
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Zr6dto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 8.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zt/mkw., ér. cena RPT p. 0S$)
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8.1.3.2. Rynek wtorny (RW)

Wykres 8.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw.,
maksymalna p. 0s)
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Wykres 8.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#

e \yskaznik === pozwolenia na budowe mieszkan

Zr6édto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 8.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.,
maksymalna p. os)
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Wykres 8.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 8.21. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO uzytkowej RWT
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Wykres 8.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 8.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
Wykres 8.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 8.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.) (zt/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 8.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 8.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.) RWT(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
Wykres 8.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 8.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 8.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) ~ Wykres 8.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Wykres 8.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Krakowie (liczba dni)
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Wykres 8.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Krakowie w latach 2018-2022
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

9. Lublin

9.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

9.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 9.1. Czynniki demograficzne w Lublinie

Wg stanu

na koniec:

liczby bezwzgledne
2017 339850 44 -279
2018 339682 58 -155 -97
2019 339784 36 193
2020 335114 -839 -182
2021 332852 -1469 -377
2022 331243 -1008 -599

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 9.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Lublina (w tys. os4b)

370
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 9.2. Gospodarstwa domowe w Lublinie

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 141
w tym z 1 osoba 46
w tym z 2 osobami 33
w tym z 3 osobami 29
w tym z 4 osobami 23
w tym z 5i wigcej osobami 10
Ludno$¢ w gospodarstwach 345
Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,45
L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,18

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

-235
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-1021
-1846
-1607

8,0 -
6,0
4,0
2,0 -
0,0 -
220 -
40 -

Liczba | Przyrost Saldo | Zmiany I. Przyrost Saldo
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na 1000 ludnosci

1762 0,1 -0,8 5,2
1709 0,2 -0,5 5,0
1672 0,1 0,6 4,9
1402 -2,5 -0,5 4,1
1567 -4,4 -1,1 4,7
1515 -3,0 -1,8 4,6

Wykres 9.2. Relacje demograficzne w Lublinie
(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Udziat (%)
NSP 2011 NSP 2021

128 100% 100% 100%
37 32% 32% 29%
36 24% 27% 28%
24 20% 20% 19%
17 16% 13% 14%
13 7% 7% 10%

331

2,59
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Tabela 9.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Lublinie

produkcyjnym przedprodukcyjnym
2017 60,0 16,7
2018 59,2 17,0
2019 58,6 17,2
2020 58,8 16,8
2021 58,5 17,0
2022 58,2 17,1

Udziat ludnosci (%) w wieku

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 9.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Lublinie
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 9.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Lublinie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie
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Wykres 9.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Lublinie (zt/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 9.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy

przecietnym wynagrodzeniu w Lublinie (krotno
przec. mies. wynagt.)
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Zr6dlo: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 9.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 9.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredycie ztotowym w Lublinie (mkw.) kredytowych w Lublinie (mln z1)*
105,0 - 1400 T-------m - oo
95,0 1200

85,0
75,0
65,0 -
55,0
45,0
35,0

1000
800
600

400

200

0

gesg@orNnynoroaggy
——rynek pierwotny  ==rynek wtomy RSSRSRRRRRRRRRERERE
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK
9.1.2. Zas6b mieszkaniowy
Tabela 9.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lublinie
| Wyszczegélnienie | 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 152118 154926 157147 161492 163293 166341
- mieszkania na 1000 ludnosci 448 456 463 482 491 502
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
-taczna (tys. m kw.) 9141 9312 9456 9730 9843 10026
- przecietna (m kw.) 60,1 60,1 60,2 60,3 60,3 60,3
-na osobe (m kw.) 26,9 27,4 27,8 29,0 29,6 30,3
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,6 3,5 3,5 3,5 3,5
Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,2 2,2 2,2 2,1 2,0 2,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Lublinie.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

9.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 9.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lublinie

| Lp. | Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
47 50 60 65 55

1 Deweloperzy 41

2 |Biura posrednikow 61 86 62 46 51 60
3 Kancelarie notarialne 70 70 62 58 65 54
4 Biura rzeczoznawcéw majatkowych 125 125 134 134 140 145
5 Spoétdzielnie mieszkaniowe 67 67 67 67 67 67
6 Wspodlnoty mieszkaniowe 1140 1209 1238 1287 1348 1402

Zrédto: szacunki NBP O/O w Lublinie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 9.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lublinie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Liczba umoéw 3876 4599 2968 3585 6159 3095
Wartos¢ w min zt 1002 1236 879 1172 2180 1271

Zrédlto: szacunek NBP O/O w Lublinie
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Tabela 9.7. Budownictwo mieszkaniowe w Lublinie

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 2308
- indywidualne 674
- na sprzedaz lub wynajem 1511
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogoétem, w tym: 2329
- indywidualne 556
- na sprzedaz lub wynajem 1650
Mieszkania oddane do uzytkow ania
Ogoétem, w tym: 2716
- indywidualne 137
- spotdzielcze 73
- na sprzedaz lub wynajem 2386
- spoteczne czynszowe 0

3447
192
3060

2837
184
2542

2889
121
347

2421

0

3229
194
3035

2750
258
2300

2328
140
36
2152
0

2766
195
2330

3462
210
2923

2912
157
111

2644

0

6377
202
5946

5053
224
4600

2960
209
188

2479

84

5442
186
5007

2530
155
2247

3048
154
285

2609

0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wiasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Tabela 9.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lublinie

| 2017 | 2018 [ 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkow ania
- ogétem
- ogétem pow. uzytk. (tys. m kw.)
- na 1000 ludnosci
- na 1000 zaw. matzenstw
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogotem
- na 1000 ludnosci
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.)
Liczba izb oddanych
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym
Przec. pow. izby (m kw.)

2716
166
8,0
1541

-954
-2,8

61,1
8410

3,1
19,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie
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1889 2012
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8931 8952
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 9.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Lublinie

Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek wtoérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena Cena Cena Stawka Stawka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
(trans.)
12017 5123 5095 5047 4651 4718 32,0 36,0
112017 5210 4953 5073 4630 4617 33,0 34,0
11 2017 5134 5243 5102 4765 4710 33,0 33,0
IV 2017 5209 5093 5142 4879 4724 34,0 34,0
12018 5284 5473 5139 4782 4641 35,0 35,0
112018 5364 5479 5339 4939 4797 36,0 35,0
111 2018 5676 5545 5295 5001 4708 37,0 36,0
IV 2018 5860 5785 5507 5095 4598 32,0 31,0
12019 5866 5874 5641 5176 4676 34,0 32,0
112019 5844 5852 5733 5371 4672 36,0 33,0
11 2019 5933 6158 5965 5565 4707 31,0 33,0
IV 2019 5911 5977 6171 5747 4721 34,0 34,0
12020 5965 6151 6666 5884 4731 37,0 36,0
11 2020 6224 5978 6835 6465 4952 37,0 37,0
1l 2020 6651 6188 6808 6331 4788 35,0 34,0
1V 2020 6898 6849 6970 6359 4740 35,0 34,0
12021 7082 6790 7285 6767 4986 35,0 34,0
11 2021 7578 7085 7410 6950 4896 35,3 35,7
111 2021 7965 7274 7694 7176 4820 38,0 37,0
1V 2021 7897 8176 8284 7362 4872 38,0 39,0
12022 8170 8359 8425 7884 4855 39,0 40,0
11 2022 8500 8771 8566 7893 4812 44,0 41,0
11 2022 9382 8815 8539 7707 4553 45,0 43,0
IV 2022 9407 8783 8546 8009 5019 45,4 43,0
12023 9733 9127 8618 7761 4570 46,1 43,3

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Tabela 9.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Lublinie

Dynamika kw./kw.

Notow anie Cena Cena
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 98,5 97,8 101,3 99,4 100,6 101,4 102,0 102,0 104,5 102,6
112017 101,7 97,2 100,5 99,5 97,9 102,3 98,4 101,7 101,4 101,6
11 2017 98,5 105,9 100,6 102,9 102,0 97,9 105,4 102,2 104,5 103,0
IV 2017 101,5 97,1 100,8 102,4 100,3 100,1 97,7 103,3 104,3 100,7
12018 101,4 107,5 99,9 98,0 98,2 103,1 107,4 101,8 102,8 98,4
112018 101,5 100,1 103,9 103,3 103,4 103,0 110,6 105,2 106,7 103,9
111 2018 105,8 101,2 99,2 101,3 98,1 110,6 105,8 103,8 105,0 100,0
IV 2018 103,2 104,3 104,0 101,9 97,7 112,5 113,6 107,1 104,4 97,3
12019 100,1 101,5 102,4 101,6 101,7 111,0 107,3 109,8 108,2 100,7
112019 99,6 99,6 101,6 103,8 99,9 108,9 106,8 107,4 108,7 97,4
111 2019 101,5 105,2 104,0 103,6 100,8 104,5 111,1 112,7 111,3 100,0
IV 2019 99,6 97 1 103,4 103,3 100,3 100,9 103,3 112,1 112,8 102,7
12020 100,9 102,9 108,0 102,4 100,2 101,7 104,7 118,2 113,7 101,2
11 2020 104,3 97,2 102,5 109,9 104,7 106,5 102,1 119,2 120,4 106,0
111 2020 106,9 103,5 99,6 97,9 96,7 112,1 100,5 114,1 113,8 101,7
1V 2020 103,7 110,7 102,4 100,5 99,0 116,7 114,6 113,0 110,6 100,4
12021 102,7 99,1 104,5 106,4 105,2 118,7 110,4 109,3 115,0 105,4
11 2021 107,0 104,4 101,7 102,7 98,2 121,8 118,5 108,4 107,5 98,9
111 2021 105,1 102,7 103,8 103,3 98,5 119,8 117,6 113,0 113,4 100,7
IV 2021 99,1 112,4 107,7 102,6 101,1 114,5 119,4 118,9 115,8 102,8
12022 103,5 102,2 101,7 1071 99,7 115,4 123,1 115,7 116,5 97,4
11 2022 104,0 104,9 101,7 100,1 99,1 112,2 123,8 115,6 113,6 98,3
11 2022 110,4 100,5 99,7 97,6 94,6 117,8 121,2 111,0 107.,4 94,5
IV 2022 100,3 99,6 100,1 103,9 110,2 119,1 107,4 103,2 108,8 103,0
12023 103,5 103,9 100,8 96,9 91,1 119,1 109,2 102,3 98,4 94,1

Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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9.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 9.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,

maksymalna p. o)
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Wykres 9.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 9.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. 0$)
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Wykres 9.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 9.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 9.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Wykres 9.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 9.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Wykres 9.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zt/mkw., ér. cena RPT p. 0s)
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9.1.3.2. Rynek wtorny (RW)

Wykres 9.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.,
maksymalna p. o)
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 9.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 9.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT
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Wykres 9.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 9.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 9.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 9.27. Ceny wg standardu wykonczenia RWT
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Wykres 9.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Wykres 9.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)
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Wykres 9.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 9.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)

10 000
9000 -
8000 -
7000 -
6000 -
5000 -
4000 -
3000 -
2000

e——1045-1970 ====1971-1978 1979-1988
e 1989-2002 e pow. 2002

Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 9.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 9.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Lublinie (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Lublinie w latach 2018-2022
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10. Lodz

10.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

10.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 10.1. Czynniki demograficzne w Lodzi

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany l. Przyrost | Saldo ..
Wg stanu o . .. . i .. [Matzenstwa
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 690422 -3782 -1237 -5019 3185 -5,5 -1,8 4,6
2018 685285 -3822 -1198 -5020 3209 -5,6 -1,7 4,7
2019 679941 -3828 -1086 -4914 3182 -5,6 -1,6 47
2020 673003 -5247 -1338 -6585 2498 -7,7 -2,0 3,7
2021 664860 -6661 -1294 -7955 2959 -10,0 -1,9 4.4
2022 658444 -5189 -1100 -6289 2692 -7,9 -1,7 4,1

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 10.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza Wykres 10.2. Relacje demograficzne w Lodzi
dla Lodzi (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030 Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 10.2. Gospodarstwa domowe w Lodzi

Liczba gospodarstw/ S
Gospodarstwa domowe 0s6b (W tys.) Udziat (%)

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

OGOLEM 352 325 290 100% 100% 100%
w tym z 1 osoba 125 109 101 35% 34% 35%
w tym z 2 osobami 100 102 90 29% 31% 31%
w tym z 3 osobami 73 65 52 21% 20% 18%
w tym z 4 osobami 42 35 31 12% 11% 11%
w tym z 5i wigcej osobami 12 13 17 3% 4% 6%
Ludnos$¢ w gospodarstwach 776 723 656

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,20 2,23 2,26

L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,11 0,94

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 10.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Lodzi

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 57,9 14,7 27,4
2018 57,1 14,9 28,0
2019 56,4 15,1 28,6
2020 57,1 14,6 28,3
2021 56,8 14,7 28,5
2022 56,4 14,9 28,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 10.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 10.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Lodzi (zl/miesiac)
w Lodzi (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
Wykres 10.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 10.6. Dostepnosc kredytu zlotowego
wynagrodzenie w Lodzi (mkw.) przy przecietnym wynagrodzeniu w Lodzi
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi
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Wykres 10.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania

przy kredycie ztotowym w Lodzi (mkw.)
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Zrédto:

NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi

* Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

10.1.2. Zasdéb mieszkaniowy

Tabela 10.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lodzi

| Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 356350
- mieszkania na 1000 ludnosci 516
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 19318
- przecietna (m kw.) 54,2
- naosobe (m kw.) 28,0
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 31
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 1,9

358991 363171 367170 370558 376346
524 534 546 557 572
19506 19782 20307 20545 20906
54,3 54,5 55,3 55,4 55,6
28,5 29,1 30,2 30,9 31,8
3,1 3,1 3,1 3,1 3,1

1,9 1,9 1,8 1,8 1,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Lodzi.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

10.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 10.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lodzi

[Lp. | __ Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
95 86 76

1 Deweloperzy

2 Biura posrednikow

3 Kancelarie notarialne

4 Biura rzeczoznaw cow majatkowych
5 Spotdzielnie mieszkaniowe

6 Wspdlnoty mieszkaniowe

3172

110 98
165 185 217 202 180
81 85 89 88 93
151 195 190 188 196
62 58 48 48 48
3195 3635 3730 3800 3850

Zrédto:dane z MRiT, szacunki NBP O/O w Lodzi na podstawie danych z GUS.

Tabela 10.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lodzi

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umoéw
Wartos¢ w min zt

5300
1069,00

Zrédto: szacunek NBP O/O w Lodzi

5600
1230,00

246

6400
1825,00

1488,34

6193 8320

2862,08

4610
1774,28
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 10.7. Budownictwo mieszkaniowe w Lodzi

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 4628 6135 6615 5257 9351 8054
- indywidualne 1087 484 402 464 469 359
- na sprzedaz lub wynajem 3541 5573 6213 4793 8882 7695
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 3552 3842 6708 4037 7117 4003
- indywidualne 936 450 440 438 523 394
- na sprzedaz lub wynajem 2588 3334 6208 3599 6434 3585
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 2520 2800 4202 5768 4921 5788
- indywidualne 343 305 364 407 406 541
- spotdzielcze 28 0 0 0 37 0
- na sprzedaz lub wynajem 2094 2495 3822 5315 4367 5198
- spoteczne czynszowe 51 0 0 0 0 49
- komunalne 4 0 16 46 111 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Tabela 10.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi

| 2017 ] 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkowania

- og6tem 2520 2800 4202 5768 4921 5788
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 191,3 198,6 280,4 355,5 328,1 361,3
- na 1000 ludnosci 3,6 4,1 6,2 8,6 7.4 8,8
- na 1000 zaw . matzenstw 791 873 1321 2309 1663 2150
Malzenstwa minus mieszkania
- réznica ogoétem 665 409 -1020 -3270 -1962 -3096
- na 1000 ludnosci 1,0 0,6 -1,5 -4,9 -3,0 -4,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 75,9 70,9 66,7 61,6 66,7 62,4
Liczba izb oddanych 8335 8602 12924 16353 14886 15499
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,3 3.1 3,1 2,8 3,0 2,7
Przec. pow. izby (m kw.) 23,0 23,1 21,7 21,7 22,0 23,3

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
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Tabela 10.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Lodzi

. . Rynek wtorny -
nek pierwotn nek wtorn
najem
Notow anie

c c Cena
ena Cena trans. ena Cenatrans. hedon. Stawka ofert.
ofertowa ofertowa
(trans.)
12017 4943 4792 4149 3509 3903 27,5
112017 5180 4940 4203 3588 4004 29,4
Il 2017 5147 4911 4241 3762 3995 30,3
IV 2017 5332 5148 4314 3784 3990 30,3
12018 5524 5211 4432 4022 4120 29,7
112018 5475 5206 4642 3959 4013 28,3
1l 2018 5529 5356 4711 4256 3976 29,5
IV 2018 5663 5507 4811 4465 4084 34,8
12019 5796 5631 5053 4616 4090 35,2
112019 6010 5853 5116 4596 3909 33,6
1l 2019 6027 5881 5203 4708 3916 36,5
IV 2019 6274 6026 5392 4870 3973 36,5
12020 6608 6249 5465 5011 3942 34,7
112020 6510 6080 5432 5245 3952 31,9
11l 2020 6734 6406 5464 5613 4130 29,8
IV 2020 6761 6624 5721 5522 4173 324
12021 6854 6500 5905 5433 3960 394
112021 7409 6676 6012 5800 4099 43,1
11l 2021 8006 7451 6683 6075 4115 40,0
1V 2021 8117 7528 6667 6158 4108 39,5
12022 8145 7718 7018 6214 3835 41,2
11 2022 8481 7929 6974 6652 3876 46,6
11l 2022 8973 8475 7164 6887 3881 47,5
IV 2022 9152 8520 7203 6384 3864 52,0
12023 9391 8451 7373 6579 3865 52,7

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéow tych mieszkan
i oszacowan parametrow atrybutow wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Tabela 10.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Lodzi

Dynamika ko Jw.

Notowanie Cena Cena Cena Cena (S0 Cena Cena Cena Cena (SCIE)

hedon. hedon.

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 96,7 98,8 101,3 102,7 100,2 103,6 101,1 105,3 107,1 103,9
112017 104,8 103,1 101,3 102,3 102,6 105,8 106,3 104,8 107,2 104,4
1l 2017 99,4 99,4 100,9 104,8 99,8 105,0 103,9 105,1 114,6 102,0
IV 2017 103,6 104,8 101,7 100,6 99,9 104,3 106,1 105,3 110,7 102,4
12018 103,6 101,2 102,7 106,3 103,3 111,8 108,7 106,8 114,6 105,6
112018 99,1 99,9 104,7 98,4 97,4 105,7 105,4 110,4 110,3 100,2
1l 2018 101,0 102,9 101,5 107,5 99,1 107,4 109,1 111,1 113,1 99,5
IV 2018 102,4 102,8 102,1 104,9 102,7 106,2 107,0 111,5 118,0 102,4
12019 102,3 102,3 105,0 103,4 100,1 104,9 108,1 114,0 114,8 99,3
112019 103,7 103,9 101,2 99,6 95,6 109,8 112,4 110,2 116,1 97,4
11l 2019 100,3 100,5 101,7 102,4 100,2 109,0 109,8 110,4 110,6 98,5
IV 2019 1041 102,5 103,6 103,4 101,5 110,8 109,4 112,1 109,1 97,3
12020 105,3 103,7 101,4 102,9 99,2 114,0 111,0 108,2 108,6 96,4
112020 98,5 97,3 99,4 104,7 100,3 108,3 103,9 106,2 1141 1011
11l 2020 103,4 105,4 100,6 107,0 104,5 111,7 108,9 105,0 119,2 105,5
IV 2020 100,4 103,4 104,7 98,4 101,0 107,8 109,9 106,1 113,4 105,0
12021 101,4 98,1 103,2 98,4 94,9 103,7 104,0 108,0 108,4 100,5
112021 108,1 102,7 101,8 106,7 103,5 113,8 109,8 110,7 110,6 103,7
11l 2021 108,1 111,6 111,2 104,7 100,4 118,9 116,3 122,3 108,2 99,6
1V 2021 101,4 101,0 99,8 101,4 99,8 120,1 113,6 116,5 111,5 98,4
12022 100,3 102,5 105,3 100,9 93,4 118,8 118,7 118,9 114,4 96,8
112022 104,1 102,7 99,4 107,0 101,1 114,5 118,8 116,0 114,7 94,6
1l 2022 105,8 106,9 102,7 103,5 100,1 112,1 113,8 107,2 113,4 94,3
IV 2022 102,0 100,5 100,5 92,7 99,6 112,7 113,2 108,0 103,7 94,1
12023 102,6 99,2 102,4 103,1 98,0 115,3 109,5 105,1 105,9 98,7

Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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10.1.3.1.

Rynek pierwotny (RP)

Wykres 10.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o)

16 000
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0
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e Srednia
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= = = |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start
maksymalna

Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Eodzi

Wykres 10.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.,
maksymalna p. o)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 10.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania  Wykres 10.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 10.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zt/mkw., $r. cena RPT p. 0s)
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7Zr6dto: NBP, Sekocenbud

10.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 10.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw., Wykres 10.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,

maksymalna p. 0$) maksymalna p. 0S)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Eodzi
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Wykres 10.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 10.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO uzytkowej RWT
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi Zr6dto: badanie NBP O/O w Eodzi

Wykres 10.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 10.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
Wykres 10.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 10.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 10.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 10.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(zt/mkw.)

10 000
9 000
8 000
7 000
6 000
5000
4000
3000
2000

Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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RWT(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 10.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Lodzi (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 10.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Lodzi w latach 2018-2022
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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11. Olsztyn

11.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

11.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych
Tabela 11.1. Czynniki demograficzne w Olsztynie

Liczba | Przyrost Saldo | Zmiany I. Przyrost Saldo
Wg stanu | ,4nosci naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 173070 380 -135 245 757 2,2 -0,8 4,4
2018 172362 393 -415 -22 730 2,3 -2,4 4,2
2019 171979 48 -396 -348 797 0,3 -2,3 4,6
2020 170706 -230 -344 -574 658 -1,3 -2,0 3,8
2021 169251 -686 -274 -960 751 -4,0 -1,6 4,4
2022 168212 -471 -423 -894 754 -2,8 -2,5 4,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 11.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 11.2. Relacje demograficzne w Olsztynie
Olsztyna (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
178 - 8,0
176 - 6,0
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174 -
2,0
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170 - -2,0
168 - -4,0
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@ |iczba ludno$ci e prognoza Matzenstwa e Saldo migradji Przyrost naturalny
Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
Tabela 11.2. Gospodarstwa domowe w Olsztynie
" M-
Gospodarstwa domowe EADEECEOR e HE L
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 69 75 68 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 22 25 20 32% 33% 29%
w tym z 2 osobami 17 23 20 25% 30% 29%
w tym z 3 osobami 14 15 13 21% 20% 20%
w tym z 4 osobami 11 10 9 16% 13% 14%
w tym z 5iwiecej osobami 4 3 5 6% 5% 8%
Ludnos¢ w gospodarstwach 166 173 169
Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,42 2,29 2,48
L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,12

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Tabela 11.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Olsztynie

Udziatl ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 60,9 17,2 21,9
2018 59,8 17,5 22,7
2019 58,9 17,6 23,4
2020 59,6 16,9 23,5
2021 59,0 17,0 24,0
2022 58,5 17,0 24,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 11.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 11.4. Przecigtne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wéréd ludnosci bezrobotnej w  przedsigbiorstw w Olsztynie (z}/miesiac)
Olsztynie (%; P. 0S)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
Wykres 11.5. Dostepno$¢ mieszkania za przecietne Wykres 11.6. Dostepnos¢ kredytu zltotowego przy
wynagrodzenie w Olsztynie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Olsztynie (krotnos¢

przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Wykres 11.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 11.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Olsztynie (mkw.) kredytowych w Olsztynie (mln z1)*
100,0 - L
90,0 - 600
80,0 - 500
70,0 - 400
60,0 -
300
50,0 -
200
40,0 -
8 100
o
SESSSSS8SSSS8aS8SS o
sEEEEEEEEEEE = EEF DONDDOTNNDTOONDDO TN
. . OO0 O0O0O ™« © & & & & o - - ANNANN
=—=rynek pierwotny =rynek wtorny SRRSRSRRIRSRIEILILRIS
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

11.1.2. Zasoéb mieszkaniowy

Tabela 11.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Olsztynie

| Wyszczegoinienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 77525 78184 79461 81152 81689 83080
- mieszkania na 1000 ludnosci 448 454 462 475 483 494
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. m kw.) 4462 4517 4560 4636 4750 4785
- przecietna (m kw.) 58,2 58,3 58,3 58,3 58,5 58,6
-na osobe (m kw.) 26,1 26,5 27,0 3.4 3.4 34
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,4 3,4
Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,2 2,2 2,2 2,1 2,1 2,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Olsztynie

11.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 11.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Olsztynie

| Lp. | Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
22 22 22 22 22

1 Deweloperzy 20

2 Biura posrednikow 95 94 95 99 112 104
3 Kancelarie notarialne 30 28 28 27 27 29
4 Biura rzeczoznaw cow majatkowych 106 106 115 114 121 124
5 Spoétdzielnie mieszkaniowe 12 10 10 10 10 10
6 Wspodlnoty mieszkaniowe 1443 1467 1468 1491 1518 1512

Zrédto: szacunki NBP O/O w Olsztynie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 11.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Olsztynie

|____Wyszczegdlnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umow 2787 3126 3037 3179 3408,9 2475
Wartos¢ w min zt 614 684 821 981 1405,8 874,5

Zrédto: szacunek NBP O/O w Olsztynie
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Tabela 11.7. Budownictwo mieszkaniowe w Olsztynie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 _

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 974 1651 1492 637 1563 1079
- indywidualne 104 43 43 34 59 28
- na sprzedaz lub wynajem 870 1608 1449 535 1501 1051
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 794 1297 837 666 530 584
- indywidualne 88 24 30 34 31 25
- na sprzedaz lub wynajem 706 1273 747 632 499 503
Mieszkania oddane do uzytkow ania

Ogoétem, w tym: 847 663 1279 1509 802 1391
- indywidualne 39 38 28 34 41 33
- spoétdzielcze 0 65 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 808 560 1251 1475 761 1358
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzZszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Tabela 11.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Olsztynie

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogotem 847 663 1279 1509 802 1391

- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 55,7 43,0 76,2 87,5 53,0 81,7

- na 1000 ludnosci 4,9 3,8 7,4 8,8 4,7 8,3

- na 1000 zaw. matzenstw 1119 908 1605 2293 1068 1845
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogoétem -90 67 -482 -851 -51 -637

- na 1000 ludnosci -0,5 0,4 -2,8 -5,0 -0,3 -3,8
Przec. pow. uzytk. mieszkania 65,7 64,9 59,6 58,0 66,1 58,7
Liczba izb oddanych 2523 2124 3849 4657 2538 4310
Przecietna liczba izb w 3,0 3,2 3,0 3,1 3,2 3,1
Przec. pow. izby (m kw.) 22,1 20,3 19,8 18,8 20,9 19,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Tabela 11.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Olsztynie

Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek wtérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena Cena Cena Stawka Stawka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
(trans.)
12017 5566 4899 4437 4091 4349 26,6 22,9
112017 5481 4997 4471 4260 4377 26,6 23,0
11 2017 5450 4929 4449 4199 4342 27,4 24,4
IV 2017 5600 5593 4516 4312 4347 27,0 241
12018 5709 5364 4654 4243 4321 28,0 24,4
112018 5811 5240 4728 4510 4371 28,4 24,1
111 2018 5794 5311 4867 4554 4277 27,8 25,3
IV 2018 5946 5612 5025 4804 4414 29,4 26,0
12019 6083 5577 5254 4823 4424 29,4 25,2
112019 6082 5677 5401 5049 4298 30,7 28,5
111 2019 6191 5872 5536 5171 4317 30,4 27,0
IV 2019 6350 6108 5674 5383 4286 31,6 25,9
12020 6380 6220 5813 5449 4282 32,1 28,5
11 2020 6411 6289 6016 5630 4327 30,1 28,1
1l 2020 6429 6388 5958 5666 4343 31,4 27,8
1V 2020 6417 6425 6032 5794 4327 30,1 27,9
12021 6591 6448 6130 5813 4217 30,5 27,1
11 2021 6870 6778 6334 5989 4196 31,2 28,6
111 2021 6917 6841 6510 6209 4333 31,2 28,8
1V 2021 7203 7031 7056 6375 4311 32,5 31,2
12022 7810 7444 7324 6833 4361 36,8 33,9
11 2022 7960 7602 7536 7008 4388 39,3 35,2
11 2022 8237 7474 7554 7191 4453 39,9 36,4
V2022 8563 7563 7547 7060 4456 40,8 36,4
12023 8879 8244 7581 6874 4388 42,8 37,0

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan

i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Tabela 11.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Olsztynie

Dynamika kw./kw.
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtoérny

Notow anie Cena Cena

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 100,1 98,2 101,2 99,1 99,4 115,8 103,4 101,4 99,2 99,5
112017 98,5 102,0 100,8 104,1 100,6 114,5 105,7 102,1 103,4 100,2
11 2017 99,4 98,6 99,5 98,6 99,2 105,3 99,9 102,2 99,6 99,4
IV 2017 102,8 113,5 101,5 102,7 100,1 100,7 112,1 103,0 104,5 99,3
12018 101,9 95,9 103,1 98,4 99,4 102,6 109,5 104,9 103,7 99,3
112018 101,8 97,7 101,6 106,3 101,2 106,0 104,9 105,8 105,9 99,9
111 2018 99,7 101,4 102,9 101,0 97,9 106,3 107,8 109,4 108,5 98,5
IV 2018 102,6 105,7 103,2 105,5 103,2 106,2 100,3 111,3 111,4 101,5
12019 102,3 99,4 104,6 100,4 100,2 106,6 104,0 112,9 113,7 102,4
112019 100,0 101,8 102,8 104,7 97,1 104,6 108,3 114,2 111,9 98,3
111 2019 101,8 103,4 102,5 102,4 100,4 106,8 110,6 113,7 113,6 100,9
IV 2019 102,6 104,0 102,5 104,1 99,3 106,8 108,8 112,9 112,1 97 1
12020 100,5 101,8 102,4 101,2 99,9 104,9 111,5 110,6 113,0 96,8
11 2020 100,5 101,1 103,5 103,3 101,1 105,4 110,8 111,4 111,5 100,7
111 2020 100,3 101,6 99,0 100,6 100,4 103,8 108,8 107,6 109,6 100,6
1V 2020 99,8 100,6 101,3 102,3 99,6 101,1 105,2 106,3 107,6 101,0
12021 102,7 100,4 101,6 100,3 97,5 103,3 103,7 105,5 106,7 98,5
11 2021 104,2 105,1 103,3 103,0 99,5 107,2 107,8 105,3 106,4 97,0
111 2021 100,7 100,9 102,8 103,7 103,3 107,6 107,1 109,3 109,6 99,8
IV 2021 104,1 102,8 108,4 102,7 99,5 112,2 109,4 117,0 110,0 99,6
12022 108,4 105,9 103,8 107,2 101,2 118,5 115,4 119,5 117,6 103,4
11 2022 101,9 102,1 102,9 102,6 100,6 115,9 112,2 119,0 117,0 104,6
11 2022 103,5 98,3 100,2 102,6 101,5 119,1 109,2 116,0 115,8 102,8
IV 2022 104,0 101,2 99,9 98,2 100,1 118,9 107,6 107,0 110,8 103,4
12023 103,7 109,0 100,5 97,4 98,5 113,7 110,7 103,5 100,6 100,6

Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

258 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

11.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 11.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o)
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Wykres 11.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Wykres 11.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 11.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.,
maksymalna p. 0$)
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Wykres 11.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Wykres 11.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 11.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania  Wykres 11.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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Wykres 11.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zt/mkw., sr. cena RPT p. 0$)
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11.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 11.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw., Wykres 11.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.,
maksymalna p. 0s) maksymalna p. os)
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Wykres 11.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 11.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Wykres 11.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWT
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Wykres 11.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 11.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.)
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Wykres 11.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 11.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 11.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 11.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 11.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)  Wykres 11.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Wykres 11.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Olsztynie (liczba dni)
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Wykres 11.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Olsztynie w latach 2018-2022
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12. Opole

12.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

12.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 12.1. Czynniki demograficzne w Opolu

Wi Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. Przyrost | Saldo
2] SAEhI ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migraciji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 128140 110 75 185 590 0,9 0,6 4,6
2018 128137 15 268 283 621 0,1 2,1 4.8
2019 128035 1 190 191 528 0,0 1,5 4.1
2020 127540 -180 76 -104 432 -1,4 0,6 3,4
2021 126775 -596 10 -586 529 -4,7 0,1 4,2
2022 126458 -223 27 -196 445 -1,8 0,2 3,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 12.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 12.2. Relacje demograficzne w Opolu (na 1000
Opola (w tys. 0s6b) ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 12.2. Gospodarstwa domowe w Opolu

w tys. oséb Udziat (%)
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 52 51 50 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 17 16 14 33% 31% 29%
w tym z 2 osobami 13 15 14 25% 29% 29%
w tym z 3 osobami 11 10 10 20% 20% 20%
w tym z 4 osobami 8 7 7 15% 13% 14%
w tym z 5i wiecej osobami 3 3 4 6% 6% 9%
Ludnos¢ w gospodarstwach 125 122 125

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,38 2,36 2,53

L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,18 1,04

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Opolu
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Tabela 12.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Opolu

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 60,2 15,7 24,1
2018 59,4 15,9 24,8
2019 58,5 16,2 254
2020 59,1 16,0 24,9
2021 58,7 16,1 25,2
2022 58,2 16,3 25,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 12.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 12.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wsrdd ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Opolu (zl/miesiac)
w Opolu (%; P. 03)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
Wykres 12.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 12.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Opolu (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Opolu (krotnos¢ przec.

mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu
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Wykres 12.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy
kredycie ztotowym w Opolu (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu

12.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Wykres 12.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredytowych w Opolu (mln z1)*
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* Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

Tabela 12.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Opolu

| Wyszczegolnienie | 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
Zasob mieszkaniow y
- mieszkania ogotem 55949 56735 57864 58898 59712 60586
- mieszkania na 1000 ludnosci 437 443 452 462 471 479
Pow ierzchnia uzytkow a mieszkan
- fgczna (tys. mkw .) 3835 3893 3978 4001 4062 4131
- przecietna (mkw .) 68,5 68,6 68,7 67,9 68,0 68,2
- na osobe (mkw .) 29,9 30,4 31,1 31,4 32,0 32,7
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,8 3,8 3,8 3,6 3,6 3,6
Przecietna I. oséb w mieszkaniu 2,3 2,3 2,2 2,2 21 2,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Opolu

12.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 12.5. Podmioty operujqce na rynku nieruchomosci w Opolu

mmmmm

1 Deweloperzy

2 Biura posrednikow 54 53 48 49 54 58
3 Kancelarie notarialne 15 14 14 16 16 18
4 Biurarzeczoznaw cow majatkowych 75 80 81 81 83 83
5 Spotdzielnie mieszkaniowe 6 5 2 2 2 3
6 Wspolnoty mieszkaniowe 1530 1552 1625 1658 1681 1718
Zrédto: szacunki NBP O/O w Opolu na podstawie danych z GUS i MTBIiGM
Tabela 12.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Opolu
—mmmmm
Liczba umoéw 884 1263 1108 1639 1454
Wartos¢ w min zt 230,70 254,30 332,91 314,91 520,60 518,94

Zrédto: szacunek NBP O/O w Opolu
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Tabela 12.7. Budownictwo mieszkaniowe w Opolu

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 764 946 1514 823 591 726
- indywidualne 332 105 99 90 93 52
- na sprzedaz lub wynajem 330 827 1415 733 498 674
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogétem, w tym: 1025 939 1105 939 1091 880
- indywidualne 391 142 114 106 139 97
- na sprzedaz lub wynajem 362 797 938 833 952 783
Mieszkania oddane do uzytkow ania

Ogotem, w tym: 616 795 1179 929 1105 874
- indywidualne 153 111 128 106 112 112
- spoldzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 451 569 1051 823 993 762
- spoteczne czynszowe 12 115 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wilaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Tabela 12.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Opolu

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogétem 616 795 1179 929 1105 874

- ogétem pow. uzytk. (tys. m kw.) 50,5 59,2 88,0 76,8 80,6 68,5

- na 1000 ludnosci 4,8 6,2 9,2 7,3 8,7 6,9

- na 1000 zaw. malzenstw 1044 1280 2233 2150 2089 1964
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogoétem -26 -174 -651 -497 -576 -429

- na 1000 ludnosci -0,2 -1,4 -5,1 -3,9 -4,5 -3,4
Przec. pow. uzytk. mieszkania odd: 82,0 74,5 74,6 82,7 72,9 78,4
Liczba izb oddanych 2242 2566 3748 3415 3486 2921
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,2 3,2 3,7 3,2 3,3
Przec. pow. izby (m kw.) 22,5 23,1 23,5 22,5 23,1 23,4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
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Tabela 12.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Opolu

Rynek pierwotny Rynek wtorny

Notow anie Cena Cena Cena Cena ()
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans.
(trans.)

12017 4691 4529 4395 4006 3654
112017 4741 4657 4522 4212 3775
11l 2017 4761 4759 4581 4221 3689
IV 2017 4758 4794 4586 4285 3807
12018 5021 4704 4787 4371 3966
112018 5070 4994 4972 4609 3903
111 2018 5199 5013 5006 4818 3940
IV 2018 5264 5312 5192 4875 3770
12019 5322 5303 5236 4808 3763
112019 5646 5222 5313 4978 3717
111 2019 5698 5728 5325 4993 3546
IV 2019 6086 5487 5540 5043 3529
12020 6098 6202 5849 5189 4014
112020 6076 6082 5934 5474 3841
111 2020 6109 5955 5817 5429 3801
1V 2020 6011 6031 5799 5520 3758
12021 5997 6231 5900 5567 3764
112021 5943 6152 6034 5605 3818
111 2021 6855 6119 6106 5774 3818
IV 2021 7147 6844 6146 6083 3985
12022 6838 7102 6620 6201 3915
112022 8221 6937 6809 6463 3795
11l 2022 8341 8367 7064 6836 4025
1V 2022 8500 8277 7039 6957 3944
12023 9056 8848 7363 6852 3774

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametrow atrybutow wyestymowanych w modelu z 2008 .
Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Tabela 12.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Opolu

Dynamika kw.Jkw.
Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek pierwotny Rynek wtérny

Notow anie
C

ena Cena Cena Cena T Cena Cena Cena Cena SRITE
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 104,2 96,6 103,3 101,8 101,8 102,5 103,7 105,0 105,3 98,9
112017 101,1 102,8 102,9 105,1 103,3 102,2 107,1 107,1 107,4 99,3
1l 2017 100,4 102,2 101,3 100,2 97,7 106,1 107,4 104,9 105,5 99,2
IV 2017 99,9 100,7 100,1 101,5 103,2 105,7 102,3 107,8 108,9 106,0
12018 105,5 98,1 104,4 102,0 104,2 107,0 103,9 108,9 109,1 108,5
112018 101,0 106,2 103,9 105,4 98,4 106,9 107,2 110,0 109,4 103,4
111 2018 102,5 100,4 100,7 104,5 101,0 109,2 105,3 109,3 114,1 106,8
IV 2018 101,2 106,0 103,7 101,2 95,7 110,6 110,8 113,2 113,8 99,0
12019 101,1 99,8 100,9 98,6 99,8 106,0 112,7 109,4 110,0 94,9
112019 106,1 98,5 101,5 103,5 98,8 111,3 104,6 106,9 108,0 95,2
1l 2019 100,9 109,7 100,2 100,3 95,4 109,6 114,3 106,4 103,6 90,0
IV 2019 106,8 95,8 104,0 101,0 99,5 115,6 103,3 106,7 103,4 93,6
12020 100,2 113,0 105,6 102,9 113,7 114,6 116,9 11,7 107,9 106,7
112020 99,6 98,1 101,5 105,5 95,7 107,6 116,5 11,7 110,0 103,3
11l 2020 100,6 97,9 98,0 99,2 99,0 107,2 104,0 109,2 108,7 107,2
IV 2020 98,4 101,3 99,7 101,7 98,8 98,8 109,9 104,7 109,5 106,5
12021 99,8 103,3 101,7 100,9 100,2 98,3 100,5 100,9 107,3 93,8
112021 99,1 98,7 102,3 100,7 1014 97,8 101,2 101,7 102,4 99,4
111 2021 115,4 99,5 101,2 103,0 100,0 112,2 102,7 105,0 106,4 100,4
IV 2021 104,3 111,9 100,7 105,4 104,4 118,9 113,5 106,0 110,2 106,1
12022 95,7 103,8 107,7 101,9 98,2 114,0 114,0 112,2 11,4 104,0
112022 120,2 97,7 102,9 104,2 96,9 138,3 112,8 112,8 115,3 99,4
11l 2022 101,5 120,6 103,7 105,8 106,1 121,7 136,7 115,7 118,4 105,4
IV 2022 101,9 98,9 99,7 101,8 98,0 118,9 120,9 114,5 114,4 99,0
12023 106,5 106,9 104,6 98,5 95,7 132,4 124,6 111,2 110,5 96,4

Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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12.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 12.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 12.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

(60; 80] =>80

Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 12.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 12.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 12.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 12.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 12.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 12.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
Wykres 12.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

12.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 12.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw.) Wykres 12.19. Ceny mieszkan RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

270 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 12.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 12.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 12.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 12.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
Wykres 12.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 12.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 r. 271



Wykres 12.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 12.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(zt/mkw.) RWT(zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
Wykres 12.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 12.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 12.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)  Wykres 12.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Wykres 12.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 12.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Opolu (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Opolu w latach 2018-2022
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13. Poznan

13.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

13.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych
Tabela 13.1. Czynniki demograficzne w Poznaniu

Liczba Przyrost Saldo | Zmiany l. Przyrost Saldo
Wg stanu | |, qnosci naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2017 538633 788 -1869 -1081 3205 1,5 -3,5 5,9
2018 536438 376 -1887 -1511 3152 0,7 -3,5 5,9
2019 534813 296 -1693 -1397 3087 0,6 -3,2 5,8
2020 547777 -793 -1723 -2516 2426 -1,5 -3,2 4,5
2021 545073 -1521 -1203 -2724 2742 -2,8 -2,2 5,0
2022 541316 -1409 -1550 -2959 2688 -2,6 -2,9 5,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 13.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 13.2. Relacje demograficzne w Poznaniu
Poznania (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
580 1 8,0 -
570 6,0 -
50 | 401
540 - 2,0 1
530 - 0.0
520 - -20 +
510 - -4,0 -
500 - 60 -
490 -
-80 -
480
Malzenstwa e Saldo migragji Przyrost naturalny
Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu
ludnoéci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne)
Tabela 13.2. Gospodarstwa domowe w Poznaniu
. <1 1o
Gospodarstwa domowe U 300 G LeFEET ()
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 234 233 221 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 77 77 71 33% 33% 32%
w tym z 2 osobami 58 65 67 25% 28% 30%
w tym z 3 osobami 46 45 39 20% 19% 18%
w tym z 4 osobami 36 30 27 16% 13% 12%
w tym z 5i wiecej osobami 16 16 18 7% 7% 8%
Ludnos¢ w gospodarstwach 563 549 534
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,41 2,36 2,41
L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie wg NSP 1,10 0,97

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Tabela 13.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Poznaniu

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 59,5 16,5 24,0
2018 58,7 16,8 24,5
2019 58,1 17,0 249
2020 60,9 15,4 23,7
2021 60,7 15,6 23,8
2022 60,4 15,7 23,9

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 13.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 13.4. Przecigtne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia w$réd ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Poznaniu (zl/miesiac)
w Poznaniu (%; P. 0$)
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Wykres 13.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 13.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Poznaniu (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Poznaniu (krotnos¢
przec. mies. wynagt.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu Zr6dto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Wykres 13.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 13.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Poznaniu (mkw.) kredytowych w Poznaniu (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

13.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 13.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Poznaniu

|_______Wyszczegoinienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 258015 261845 266686 287732 292187 297506
- mieszkania na 1000 ludnosci 479 488 499 525 536 550
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. m kw.) 16650 16886 17181 18202 18479 18807
- przecietna (m kw.) 64,5 64,5 64,4 63,3 63,2 63,2
-na osobe (m kw.) 30,9 31,5 32,1 33,2 33,9 34,7
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,4 3,4 3,4
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 21 21 2,0 1,9 1,9 1,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu; 2022 r. — szacunek NBP O/O w Poznaniu

13.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 13.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Poznaniu

| Lp. | Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
82 91 93

1 Deweloperzy 95 100 94

2 Posrednicy 910 913 943 397 418 408
3 Kancelarie notarialne 123 128 124 129 133 133
4 Rzeczoznawcy majatkowi 222 231 235 221 230 237
5 Spoéldzielnie mieszkaniowe 27 31 31 31 31 29
6 Wspolnoty mieszkaniowe 2878 2978 3082 3183 3276 3371

Zrédto: szacunek NBP O/O w Poznaniu na podstawie danych z GUS, CEiDG, CRRzM oraz Izby Notarialnej

w Poznaniu

Tabela 13.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umow 8308 8981 10582 9251 12510 8002
Warto$¢ w min zt 2497,13 2913,63 3661,28 3495,58 5155,89 3682,18

Zrédto: szacunek NBP O/O w Poznaniu
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 13.7. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 6909 10086 6815 6880 9260 7897
- indywidualne 559 470 462 501 458 384
- na sprzedaz lub wynajem 5821 8655 6009 6379 8622 7448
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 7432 5610 4273 4199 6837 4236
- indywidualne 367 332 410 436 326 220
- na sprzedaz lub wynajem 6610 5228 3766 3583 5944 4016
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 4069 4006 5043 4927 6389 5319
- indywidualne 294 321 379 400 361 299
- spétdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 3685 3545 4182 4476 5630 4896
- spoteczne czynszowe 0 0 362 0 180 0
- komunalne 90 140 120 50 218 124

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Tabela 13.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogotem 4069 4006 5043 4927 6389 5319
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 252,0 253,0 315,7 309,3 394,0 327,5
- na 1000 ludnosci 7,6 7,5 9,4 9,0 11,7 9,8
- na 1000 zaw. malzenstw 1270 1271 1634 2031 2330 1979
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogotem -864 -854 -1956 -2501 -3647 -2631
- na 1000 ludnosci -1,6 -1,6 -3,7 -4,6 -6,7 -4,9
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 61,9 63,1 62,6 62,8 61,7 61,6
Liczba izb oddanych 11493 11928 14924 13312 18268 15185
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,8 3,0 3,0 2,7 2,9 2,9
Przec. pow. izby (m kw.) 21,9 21,2 21,2 23,2 21,6 21,6

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Tabela 13.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Poznaniu

Rynek pierwotny Rynek wtoérny Rynek wtérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena Cena Cena Stawka Stawka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
(trans.)
12017 6429 6263 5955 5154 6054 35,1 32,4
112017 6435 6260 6080 5465 6350 344 32,7
1l 2017 6479 6379 6053 5433 6302 36,7 31,6
IV 2017 6551 6382 6349 5550 6354 38,7 29,9
12018 6676 6430 6525 5620 6379 38,8 33,3
112018 6866 6735 6652 5777 6319 37,1 32,0
1112018 6931 6849 6763 5932 6401 39,3 34,4
IV 2018 7033 7017 6939 6114 6473 37,9 36,1
12019 7351 7056 6959 6151 6444 38,7 40,8
112019 7233 7087 7073 6339 6489 39,8 42,0
1l 2019 7391 7102 7188 6448 6473 40,0 42,6
IV 2019 7394 7396 7639 6664 6506 40,4 45,3
12020 7541 7423 7809 6832 6592 41,4 447
112020 7764 7431 7823 7013 6567 39,6 41,0
11l 2020 7922 7459 7851 7133 6625 40,4 41,8
IV 2020 7980 7636 7808 7219 6677 39,2 45,6
12021 7990 7961 7943 7285 6694 38,7 37,5
112021 8256 7930 8137 7425 6601 39,7 36,6
111 2021 8781 8026 8322 7676 6651 42,8 39,3
1V 2021 9200 8605 8952 7862 6601 447 451
12022 9842 8795 9402 8125 6551 47,6 43,1
11 2022 9968 9495 9517 8570 6792 53,7 46,2
11l 2022 10145 9775 9438 8787 6766 54,5 46,1
IV 2022 10325 9711 9543 8709 6719 54,1 51,1
12023 10682 9980 9914 8707 6666 52,6 53,2

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Tabela 13.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Poznaniu

Dynamika kw./kw.
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny

Notow anie Cena Cena
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena

ofert. trans. ofert. trans. I, ofert. trans. ofert. trans. IEC LT,

(trans.) (trans.)

12017 100,4 99,4 97,3 97,6 99,3 100,1 100,3 100,2 101,8 99,9
112017 100,1 100,0 102,1 106,0 104,9 99,6 99,4 100,6 105,6 103,5
11 2017 100,7 101,9 99,6 99,4 99,2 100,4 103,0 99,3 103,8 102,7
IV 2017 101,1 100,1 104,9 102,1 100,8 102,3 101,2 103,7 105,1 104,3
12018 101,9 100,7 102,8 101,3 100,4 103,8 102,7 109,6 109,0 105,4
112018 102,8 104,8 101,9 102,8 99,1 106,7 107,6 109,4 105,7 99,5
11 2018 100,9 101,7 101,7 102,7 101,3 107,0 107,4 11,7 109,2 101,6
IV 2018 101,5 102,5 102,6 103,1 101,1 107,4 109,9 109,3 110,2 101,9
12019 104,5 100,6 100,3 100,6 99,6 110,1 109,7 106,7 109,4 101,0
112019 98,4 100,4 101,6 103,1 100,7 105,3 105,2 106,3 109,7 102,7
1112019 102,2 100,2 101,6 101,7 99,8 106,6 103,7 106,3 108,7 101,1
IV 2019 100,0 104,1 106,3 103,3 100,5 105,1 105,4 110,1 109,0 100,5
12020 102,0 100,4 102,2 102,5 101,3 102,6 105,2 112,2 111,1 102,3
112020 102,9 100,1 100,2 102,6 99,6 107,3 104,9 110,6 110,6 101,2
111 2020 102,0 100,4 100,4 101,7 100,9 107,2 105,0 109,2 110,6 102,3
IV 2020 100,7 102,4 99,5 101,2 100,8 107,9 103,3 102,2 108,3 102,6
12021 100,1 104,2 101,7 100,9 100,3 105,9 107,2 101,7 106,6 101,6
112021 103,3 99,6 102,4 101,9 98,6 106,3 106,7 104,0 105,9 100,5
111 2021 106,4 101,2 102,3 103,4 100,8 110,8 107,6 106,0 107,6 100,4
1V 2021 104,8 107,2 107,6 102,4 99,3 115,3 112,7 114,6 108,9 98,9
12022 107,0 102,2 105,0 103,3 99,2 123,2 110,5 118,4 111,5 97,9
112022 101,3 108,0 101,2 105,5 103,7 120,7 119,7 117,0 115,4 102,9
11l 2022 101,8 102,9 99,2 102,5 99,6 115,5 121,8 113,4 114,5 101,7
IV 2022 101,8 99,3 101,1 99,1 99,3 112,2 112,8 106,6 110,8 101,8
12023 103,5 102,8 103,9 100,0 99,2 108,5 113,5 105,4 107,2 101,7

Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

13.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 13.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw., Wykres 13.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.,
maksymalna p. o) maksymalna p. 0$)
11 000 25000 11 000
10 000 10 000
9000 20000 9000
8 000 8000
7 000 15000 7 000
6 000 i 6000
5000 10000 5 qgp
4000 4000
5000 3000

3000
2000

0 2000

minimalna
e— &rednia e Srednia
mediana mediana
= == == [imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start = = == |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start
e maksymalna

Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
Wykres 13.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 13.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT

90% 90%

0, .
100% ymmEEeEEEeEEEEEEEEEEENEEE 100% ﬁWﬁ---.-.‘iﬁ
80%

80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
- T T - — — N N N N N N N NN~ ®©® 0 0 0 Q9 Q9 T T N N Q
O O O O 0O 0O b o b o o o o - - T Y  — A N &N &N &N N N
gaaaa s aaaa o RRIIRRIKIRKRKRRR
=<=40 = (40; 60] (60; 80] = >80 = <=40 = (40; 60] (60; 80] = >80
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Wykres 13.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 13.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 13.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania

o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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B0% m=== === == === == mmmmmm e mmmmemmooo.
40%
20%
0%
-20%
-40%
0
O N WO O~ AN M- OO O —AN
OO0 00O~~~ " -+ - v« v« N NN
[eNeoleolololNololNoNooRNoBoloNoNolhol o)
AN AN AN AN ANNANANNNANNNANNNAN
a—<=50 m kw a— >50 M kw e—\yskaznik === pozwolenia na budowe mieszkan
Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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13.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 13.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.,
maksymalna p. o0$)
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 13.20. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

il E|||'||||||

112017
IV 2017
112018
IV 2018
112019
IV 2019
112020
1V 2020
112021
1V 2021
112022
IV 2022

zas6bw 2002 r. [

=<=40 = (40; 60] (60; 80] = >80

Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Wykres 13.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWT
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Wykres 13.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 13.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 13.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 13.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.)
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Wykres 13.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Wykres 13.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)
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Wykres 13.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Poznaniu (liczba dni)
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Wykres 13.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Poznaniu w latach 2018-2022
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14. Rzeszow

14.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

14.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 14.1. Czynniki demograficzne w Rzeszowie

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. Przyrost | Saldo
Wg stanu |, qnosci| naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migraciji
na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2017 189662 796 1029 1825 897 4,2 5,4 4,7
2018 191564 793 1282 2075 928 4,2 6,7 4,9
2019 196208 638 1463 2101 931 33 75 4,8
2020 194374 247 857 1104 769 1,3 4,4 3,9
2021 196374 -136 1297 1161 929 -0,7 6,6 4,7
2022 197181 95 769 864 893 0,5 3,9 4,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 14.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 14.2. Relacje demograficzne w Rzeszowie
Rzeszowa (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 14.2. Gospodarstwa domowe w Rzeszowie

Gospodarstwa domowe 07 (00 CR LR )

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 58 69 72 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 17 21 19 30% 30% 27%
w tym z 2 osobami 13 18 19 22% 26% 26%
w tym z 3 osobami 11 14 14 20% 20% 20%
w tym z 4 osobami 10 10 12 18% 15% 16%
w tym z 5iwiecej osobami 7 7 8 11% 10% 12%
Ludnos¢é w gospodarstwach 154 177 194
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,65 2,56 2,71
L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,16 1,08 0,76

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Rzeszowie
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Tabela 14.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w

Rzeszowie

2017
2018
2019
2020
2021
2022

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

61,7
60,8
60,1
60,1
59,7
59,2

Udziat ludnosci (%) w wieku

przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
18,3 20,1
18,6 20,6
18,9 21,0
18,7 21,2
19,0 21,4
19,2 21,6

Wykres 14.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial
ludnosci do 34 r. zycia wsrdd ludnosci bezrobotnej

w Rzeszowie (%; P. 0$)

21 -
19 +%
17
15
13
11 A

e— R ze S7O0W
e— Po|ska

eeesee ydziat ludn. do 34 r. zycia wséréd ludn. bezrobotnej

2018
2020
2022

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 14.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Rzeszowie (mkw.)

1,05
1,00
0,95

e rynek pierwotny

rynek wtorny

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Rzeszowie

15

Wykres 14.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Rzeszowie (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 14.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Rzeszowie (krotnos¢
przec. mies. wynagt.)

120 oo

Zr6dlo: NBP, Urzad Statystyczny w Rzeszowie
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Wykres 14.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 14.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Rzeszowie (mkw.) kredytowych w Rzeszowie (mln z})*
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——rynek pierwainy === rynek wtémy SRIRIRIRIRIRIRIKEER
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Rzeszowie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

14.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 14.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Rzeszowie

| 2017 | 2018 | 2019 [ 2020 | 2021 | 2022 |

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 79329 81596 85592 90994 93508 96642
- mieszkania na 1000 ludnosci 418 426 436 468 476 490
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- taczna (tys. m kw.) 5291 5444 5719 6205 6401 6612
- przecigetna (m kw.) 66,7 66,7 66,8 68,2 68,5 68,4
-na osobe (m kw.) 27,9 28,4 29,1 31,9 32,6 33,5
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,7 3,7 3,6 3,7 3,7 3,6
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,4 2,4 2,3 2,1 2,1 2,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; 2021 r. — szacunek NBP O/O w Rzeszowie

14.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 14.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Rzeszowie

[ Lp. | Wyszczegdlnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

1 Deweloperzy 261 284 113 113 110 110
2 Biura posrednikow 85 86 101 96 107 103
3 Kancelarie notarialne 34 38 40 44 50 51
4 Biura rzeczoznaw cow majatkowych 65 70 73 50 77 78
5 Spoétdzielnie mieszkaniowe 20 12 12 12 12 12
6 Wspolnoty mieszkaniowe 676 710 758 807 846 896

Zrédto: szacunek NBP O/O w Rzeszowie na podstawie danych: Urzedu Statystycznego w Rzeszowie, Gléwnego
Nadzoru Budowlanego, Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz informacji wlasnych.

Tabela 14.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umoéw 578 2006 3112 2537 3278 2117
Wartos¢ w min zt 141,44 478,70 839,49 0,82 1146,42961 849,28

Zrédto: szacunki NBP O/O w Rzeszowie
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Tabela 14.7. Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 3777 3048 3918 4366 2808 3152
- indywidualne 2259 269 285 185 259 265
- na sprzedaz lub wynajem 1479 2436 3633 4181 2549 2887
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 3576 3139 3656 3728 2710 3529
- indywidualne 1226 263 273 220 273 214
- na sprzedaz lub wynajem 2016 2419 3382 3228 2437 3315
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogétem, w tym: 2599 2307 3291 3837 2693 3134
- indywidualne 314 311 328 297 440 389
- spétdzielcze 328 275 0 391 172 141
- na sprzedaz lub wynajem 1957 1721 2963 3149 2081 2604
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Tabela 14.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogétem 2599 2307 3291 3837 2693 3134

- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 169,6 157,5 207,9 2457 203,1 210,7

- na 1000 ludnosci 13,7 12,0 16,8 19,5 13,6 15,9

-na 1000 zaw. matzenstw 2897 2486 3535 4990 2899 3510
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogétem -1702 -1379 -2360 -3068 -1764 -2241

- na 1000 ludnosci -9,0 -7,2 -12,0 -15,8 -9,0 -11,4
Przec. pow. uzytk. mieszkania 65,257791 68,257044 63,175327 64,043524 75,4 67,2
Liczba izb oddanych 8245 7878 9933 12075 9353 9889
Przecietna liczba izb w 3,2 3,4 3,0 3.1 3,5 3,2
Przec. pow. izby (m kw.) 20,6 20,0 20,9 20,4 21,7 21,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie
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Tabela 14.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Rzeszowie

. . Rynek wtérny -
k t k wt
Rynek pierwotny Rynek wtérny -

Notowanie Cena
Coie Cena trans. o Cenatrans. hedon. Stawka ofert.
ofertowa ofertowa
(trans.)

12017 4811 4801 4995 4651 3875 29,5
112017 5054 4894 5023 4763 3936 28,8
1l 2017 4990 4962 5121 4744 3959 30,3
IV 2017 4992 4842 5225 4677 3894 31,6
12018 4952 4929 5394 4945 3852 31,9
112018 5257 5170 5414 4989 3865 31,5
111 2018 5233 5318 5476 5044 3858 30,3
IV 2018 5210 5227 5659 5106 3824 31,2
12019 5549 5117 5851 5546 3787 32,8
112019 5792 5523 6132 5697 3937 31,5
11 2019 5799 6105 6243 5708 3892 32,2
IV 2019 5880 5761 6552 5731 3752 33,6
12020 5909 6157 6904 6313 3780 334
112020 5987 5845 7006 6611 3715 32,6
111 2020 6048 6173 7067 6516 3664 32,0
IV 2020 6274 6146 7133 6713 3772 31,0
12021 6362 6438 7246 6627 3645 31,6
11 2021 6711 6448 7384 6957 3683 31,5
111 2021 7271 6759 7553 7033 3709 31,9
1V 2021 7776 7210 7836 7495 3633 334
12022 8102 7493 8126 7792 3568 33,8
112022 8412 7341 8519 8216 4982 38,2
111 2022 8696 7540 8600 8239 5010 40,2
IV 2022 8721 8087 8742 8041 4940 43,0
12023 8949 8207 8836 8133 5070 44,0

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Tabela 14.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Rzeszowie

Dynamila kv Jow.

Notowanie Cena Cena Cena Cena com Cena Cena Cena Cena (e

hedon. hedon.

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 99,4 95,3 100,8 100,2 100,4 96,5 99,9 101,6 100,6 99,6
112017 105,1 101,9 100,6 102,4 101,6 100,8 100,9 102,2 103,7 101,3
1l 2017 98,7 101,4 102,0 99,6 100,6 100,8 98,9 103,4 105,1 102,3
IV 2017 100,0 97,6 102,0 98,6 98,4 103,1 96,1 105,5 100,8 100,9
12018 99,2 101,8 103,2 105,7 98,9 102,9 102,7 108,0 106,3 99,4
112018 106,2 104,9 100,4 100,9 100,3 104,0 105,6 107,8 104,7 98,2
111 2018 99,5 102,9 101,1 101,1 99,8 104,9 107,2 106,9 106,3 97,5
IV 2018 99,6 98,3 103,3 101,2 99,1 104,4 108,0 108,3 109,2 98,2
12019 106,5 97,9 103,4 108,6 99,0 112,1 103,8 108,5 112,2 98,3
112019 104,4 107,9 104,8 102,7 104,0 110,2 106,8 113,3 114,2 101,9
1l 2019 100,1 110,5 101,8 100,2 98,9 110,8 114,8 114,0 113,2 100,9
IV 2019 101,4 94,4 104,9 100,4 96,4 112,9 110,2 115,8 112,2 98,1
12020 100,5 106,9 105,4 110,2 100,7 106,5 120,3 118,0 113,8 99,8
112020 101,3 94,9 101,5 104,7 98,3 103,4 105,8 114,3 116,0 94,4
111 2020 101,0 105,6 100,9 98,6 98,6 104,3 1011 113,2 114,2 94,1
IV 2020 103,7 99,6 100,9 103,0 102,9 106,7 106,7 108,9 117,1 100,5
12021 101,4 104,8 101,6 98,7 96,6 107,7 104,6 105,0 105,0 96,4
112021 105,5 100,2 101,9 105,0 101,0 1121 110,3 105,4 105,2 99,1
11l 2021 108,3 104,8 102,3 101,1 100,7 120,2 109,5 106,9 107,9 101,2
1V 2021 106,9 106,7 103,7 106,6 98,0 123,9 117,3 109,9 111,6 96,3
12022 104,2 103,9 103,7 104,0 98,2 127,3 116,4 112,1 117,6 97,9
112022 103,8 98,0 104,8 105,4 94,3 125,4 113,9 115,4 118,1 91,3
111 2022 103,4 102,7 101,0 100,3 100,6 119,6 111,5 113,9 117,2 135,1
IV 2022 100,3 107,3 101,6 97,6 98,6 112,2 112,2 111,6 107,3 136,0
12023 102,6 101,5 101,1 101,1 102,6 110,4 109,5 108,7 104,4 100,6

Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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14.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 14.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw., Wykres 14.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. o0$) maksymalna p. 0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 14.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 14.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 14.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania
oraz

o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw.
powyzej 50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 14.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zl/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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14.1.3.2. Rynek wtorny (RW)

Wykres 14.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw.,
maksymalna p. 0s)

10000 - -=-==========----m-oooooooo 20 000
15 000
10 000

5000

minimalna e— Srednia
e— mediana = e = |imit RNS / MDM
maksymalna
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Wykres 14.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 14.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 14.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 14.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Wykres 14.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 14.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWT
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Wykres 14.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 14.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 14.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 14.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 14.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Rzeszowie (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Rzeszowie w latach 2018-2022
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15. Szczecin

15.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

15.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych
Tabela 15.1. Czynniki demograficzne w Szczecinie

W Liczba | Przyrost | Saldo | Zmianyl. Przyrost | Saldo
EJELEl ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migraciji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2017 403883 -666 112 -554 1978 -1,7 0,3 49
2018 402465 -1095 237 -858 2210 -2,7 0,6 55
2019 401907 -1080 640 -440 2183 -2,7 1,6 54
2020 397289 -1847 -328 -2175 1735 -4,6 -0,8 4,3
2021 394482 -2664 -745 -3409 1955 -6,7 -1,9 49
2022 391566 -2160 -646 -2806 1942 -5,5 -1,6 5,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 15.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla Wykres 15.2. Relacje demograficzne w Szczecinie
Szczecina (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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e liczba ludno$ci === prognoza e Przyrost naturalny essss Saldo migracji Matzenstwa
Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 15.2. Gospodarstwa domowe w Szczecinie

Gospodarstwa domowe 07 {80 CE AR ({)

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 170 170 156 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 55 51 45 32% 30% 29%
w tym z 2 osobami 45 51 46 27% 30% 30%
w tym z 3 osobami 35 35 30 21% 21% 19%
w tym z 4 osobami 25 23 21 15% 13% 13%
w tym z 5iwiecej osobami 10 10 13 6% 6% 9%
Ludnos¢é w gospodarstwach 405 406 390
Przecietna liczba os6b w gospodarstwie 2,38 2,39 2,50
Liczba gospodarstw domowych na 1,13 1,02

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Tabela 15.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w
Szczecinie

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 59,8 16,0 24,2
2018 59,1 16,1 24,8
2019 58,3 16,3 25,4
2020 59,0 15,7 25,3
2021 58,7 15,9 25,5
2022 58,2 16,1 25,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 15.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 15.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Szczecinie (zl/miesiac)
w Szczecinie (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
Wykres 15.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 15.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Szczecinie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Szczecinie (krotnos¢

przec. mies. wynagr.)
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Zrédlo: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie Zrédio: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Wykres 15.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy

kredycie zlotowym w Szczecinie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie

15.1.2. Zaso6b mieszkaniowy

e rynek wtémy

Wykres 15.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredytowych w Szczecinie (mlIn z1)*
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* Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

Tabela 15.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Szczecinie

|_____Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogoétem 177766
- mieszkania na 1000 ludnosci 440
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. mkw.) 11351
- przecietna (mkw.) 63,9
- na osobe (mkw.) 28,1
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6
Przecietna liczba os6b w 2,3

180049 183237 188190 190070 192538
447 456 474 482 492
11495 11690 11612 11734 11888
63,8 63,8 61,7 61,7 61,7
28,6 29,1 29,2 29,7 30,4
3,6 3,6 3.4 3.4 34

2,2 2,2 2,1 2,1 2,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Szczecinie

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

15.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 15.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Szczecinie

Wyszczegolnienie 2017

1 Deweloperzy

2 Posrednicy/agencje nieruchomosci
3 Kancelarie notarialne

4 Rzeczoznawcy majatkowi

5 Spoétdzielnie mieszkaniowe

6 Wspdlnoty mieszkaniowe

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie. Szacunki NBP O/O w Szczecinie na podstawie danych z GUS i PSRWN

2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
90 85 76 71 85

246 254 206 221 247
79 82 78 82 80
59 58 56 57 53

131 128 60 64 57

3597 3375 3736 3797 3828

Tabela 15.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Szczecinie

| 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

4381
1094

4977
1344

Liczba umow
Wartos¢ w min zt

szacunek NBP O/O w Szczecinie

5295
1547

Zrédto: Miejski Oérodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie. Dane za lata 2019 — 2022

5910
2041

5699
2019

2394
848

2020

2021

2022
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 15.7. Budownictwo mieszkaniowe w Szczecinie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 4120 3465 3852 3648 2356 4201
- indywidualne 989 320 249 212 183 174
- na sprzedaz lub wynajem 3035 2887 3541 3331 2165 4027
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 2582 3071 2351 2898 3421 2622
- indywidualne 730 160 157 148 169 108
- na sprzedaz lub wynajem 1719 2865 2161 2487 3204 2498
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogétem, w tym: 2661 2299 3215 2659 2997 2468
- indywidualne 173 132 152 128 163 158
- spétdzielcze 47 164 57 33 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 2405 1964 2637 2278 2834 2108
- spoteczne czynszowe 36 39 369 220 0 202
- komunalne 0 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Tabela 15.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Szczecinie

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogétem 2661 2299 3215 2659 2997 2468

- ogétem pow. uzytk. (tys. mkw.) 165,8 147,3 199,4 179,7 181,1 154,9

- na 1000 ludnosci 6,6 5,7 8,0 6,7 7,6 6,3

- na 1000 zaw artych malzenstw 1345 1040 1473 1533 1533 1271
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogoétem -683 -89 -1032 -924 -1042 -526

- na 1000 ludnosci -1,7 -0,2 -2,6 -2,3 -2,6 -1,3
Przec. pow. uzytk. mieszkania 62,3 64,1 62,0 67,6 60,4 62,8
Liczba izb oddanych 7561 6533 8773 8147 7703 6767
Przecietna liczba izb 2,8 2,8 2,7 3.1 2,6 2,7
Przec. pow. izby (mkw.) 21,9 22,5 22,7 22,1 23,5 22,9

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Tabela 15.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Szczecinie

. Cena
Notowanie (e Cenatrans. (COME) Cenatrans. hedon. Cena ofert. Cenatrans.
ofertowa ofertowa
(trans.)
12017 5052 4694 4431 3995 4542 32,7 27,1
112017 5772 5236 4453 4138 4574 32,8 28,7
111 2017 5845 5359 4650 4265 4579 34,9 31,5
IV 2017 5617 5468 4633 4316 4471 35,3 32,0
12018 5660 5257 4752 4375 4605 35,9 30,4
112018 5759 5513 4933 4555 4628 36,0 29,5
111 2018 5941 5672 4975 4781 4629 34,4 33,0
IV 2018 6054 5880 5177 4815 4584 36,9 34,7
12019 6244 5960 5453 5074 4670 39,3 33,2
112019 6305 6495 5657 5186 4497 38,8 35,5
1112019 6606 6650 5786 5359 4589 40,6 36,4
IV 2019 6574 6752 5857 5525 4600 40,7 37,6
12020 6642 6913 6159 5698 4566 40,4 35,8
112020 7085 6732 6218 5882 4526 40,5 40,7
111 2020 7786 7014 6302 6094 4645 41,9 35,3
IV 2020 8091 7156 6459 6194 4649 39,5 38,8
12021 8221 7643 6609 6211 4672 41,4 36,9
112021 8461 7854 6830 6445 4536 40,3 35,6
111 2021 8794 8580 7212 6724 4664 43,4 40,2
1V 2021 9177 8928 7666 6906 4635 44,6 41,1
12022 9417 8974 7917 7669 4524 48,0 37,7
112022 9901 9961 8155 7880 4658 53,5 48,6
11l 2022 10974 10930 8101 7556 4590 54,9 54,4
IV 2022 10861 10720 7921 7872 4692 53,6 53,8
12023 11157 10976 7988 7542 4613 54,4 48,1

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 .
Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie

Tabela 15.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Szczecinie

Dynamika ku./kw.
Notow anie

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtoérny

Cena Cena Cena Cena ) Cena Cena Cena Cena I
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 103,6 97,3 101,9 99,9 97,2 103,7 100,5 100,4 105,5 100,1
112017 114,3 111,5 100,5 103,6 100,7 118,2 108,3 102,4 103,5 99,8
11 2017 101,3 102,4 104,4 103,1 100,1 120,0 111,8 106,1 106,5 101,6
IV 2017 96,1 102,0 99,6 101,2 97,6 115,2 113,4 106,5 108,0 95,7
12018 100,8 96,1 102,6 101,4 103,0 112,0 112,0 107,2 109,5 101,4
112018 101,7 104,9 103,8 104,1 100,5 99,8 105,3 110,8 110,1 101,2
1112018 103,2 102,9 100,9 105,0 100,0 101,6 105,8 107,0 112,1 101,1
IV 2018 101,9 103,7 104,0 100,7 99,0 107,8 107,5 11,7 111,5 102,5
12019 103,1 101,4 105,3 105,4 101,9 110,3 113,4 114,7 116,0 101,4
112019 101,0 109,0 103,7 102,2 96,3 109,5 117,8 114,7 113,8 97,2
1l 2019 104,8 102,4 102,3 103,3 102,1 111,2 117,2 116,3 112,1 99,1
IV 2019 99,5 101,5 101,2 103,1 100,2 108,6 114,8 113,1 114,7 100,4
12020 101,0 102,4 105,2 103,1 99,3 106,4 116,0 112,9 112,3 97,8
112020 106,7 97,4 101,0 103,2 99,1 112,4 103,7 109,9 113,4 100,6
111 2020 109,9 104,2 101,3 103,6 102,6 117,9 105,5 108,9 113,7 101,2
IV 2020 103,9 102,0 102,5 101,6 100,1 123,1 106,0 110,3 112,1 101,1
12021 101,6 106,8 102,3 100,3 100,5 123,8 110,6 107,3 109,0 102,3
112021 102,9 102,8 103,3 103,8 97,1 119,4 116,7 109,8 109,6 100,2
111 2021 103,9 109,2 105,6 104,3 102,8 112,9 122,3 114,5 110,3 100,4
1V 2021 104,4 104,1 106,3 102,7 99,4 113,4 124,8 118,7 111,5 99,7
12022 102,6 100,5 103,3 111,1 97,6 114,5 117,4 119,8 123,5 96,8
112022 105,1 111,0 103,0 102,8 102,9 117,0 126,8 119,4 122,3 102,7
111 2022 110,8 109,7 99,3 95,9 98,6 124,8 1274 112,3 112,4 98,4
IV 2022 99,0 98,1 97,8 104,2 102,2 118,4 120,1 103,3 114,0 101,2
12023 102,7 102,4 100,8 95,8 98,3 118,5 122,3 100,9 98,3 102,0

Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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15.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 15.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. o0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie

Wykres 15.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Szczecinie

Wykres 15.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Szczecinie

Wykres 15.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,

maksymalna p. 0$)
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Wykres 15.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie

Wykres 15.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Wykres 15.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania  Wykres 15.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 15.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zl/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

15.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 15.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw., Wykres 15.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.,
maksymalna p. 0s) maksymalna p. os)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Szczecinie Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Wykres 15.20. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO

Wykres 15.21. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie

Wykres 15.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 15.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Wykres 15.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 15.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 15.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 15.27. Ceny wg standardu wykonczenia RWT
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Wykres 15.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 15.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Szczecinie (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Szczecinie w latach 2018-2022
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16. Trojmiasto

16.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

16.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 16.1.1. Czynniki demograficzne w Gdansku

Wg stanu Liczba | Przyrost Saldo | Zmiany I. Przyrost Saldo
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec: liczby bezwzgledne na 1000 ludnos$ci
2017 464254 655 804 1459 2581 1,4 1,7 5,6
2018 466631 232 1968 2200 2669 0,5 4,2 57
2019 470907 463 3121 3584 2744 1,0 6,7 5,9
2020 486542 -363 1079 716 2105 -0,8 2,3 4.5
2021 486271 -1037 1007 -30 2637 -2,1 2,1 54
2022 486345 -891 864 -27 2429 -1,8 1,8 5,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 16.1.2. Czynniki demograficzne w Gdyni

Wg stanu Liczba | Przyrost Saldo | Zmiany I. Przyrost | Saldo
g ludnosci | naturalny | migracj | ludnosci naturalny | migracji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 246306 -461 -90 -551 1302 -1,9 -0,4 53
2018 246309 -328 156 -172 1326 -1,3 0,6 54
2019 246348 -347 206 -141 1231 -1,4 0,8 5,0
2020 245739 -893 -332 -1225 953 -3,6 -1,4 3,9
2021 244676 -1231 -130 -1361 1116 -5,0 -0,5 4,6
2022 242874 -1340 -310 -1650 1136 -5,5 -1,3 4,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 16.1.3. Czynniki demograficzne w Sopocie

Wag stanu Liczba | Przyrost Saldo VAQTELVAR Przyrost Saldo
e ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji

na koniec: : .

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2017 36533 -156 -157 -313 189 -4,3 -4,3 5,1
2018 36046 -211 -111 -322 168 -5,8 -3,1 4,6
2019 35719 -214 -152 -366 160 -6,0 -4,2 4.5
2020 33125 -283 -102 -385 102 -8,0 -2,9 2,9
2021 32743 -352 -87 -439 153 -10,7 -2,6 4,7
2022 32276 -314 -188 -502 119 -9,7 -5,8 3,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Wykres 16.1.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Gdanska (w tys. osob)

Zrédto: Prognoza ludnoéci gmin na lata 2017 — 2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Wykres 16.1.2. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Gdyni (w tys. 0s6b)
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Zrédto: Prognoza ludnoéci gmin na lata 2017 — 2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Wykres 16.1.3. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Sopotu (w tys. 0s6b)
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Zrédto: Prognoza ludnoéci gmin na lata 2017 — 2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Wykres 16.2.1. Relacje demograficzne w Gdansku
(na 1000 ludnosci)

8,0
6,0
4,0
2,0
0,0
-2,0
-4,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Wykres 16.2.2. Relacje demograficzne w Gdyni
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Wykres 16.2.3. Relacje demograficzne w Sopocie
(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 16.2.1. Gospodarstwa domowe w Gdansku

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

OGOLEM 184 189 194 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 57 56 58 31% 30% 30%
w tym z 2 osobami 48 57 58 26% 30% 30%
w tym z 3 osobami 38 39 37 20% 20% 19%
w tym z 4 osobami 28 26 26 15% 14% 13%
w tym z 5iwiecej osobami 13 12 15 7% 6% 8%
Ludnos¢ w gospodarstwach 452 456 478

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,45 2,41 2,47

L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,16 0,97

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 16.2.2. Gospodarstwa domowe w Gdyni

Gospodarstwa domowe 07 (00 EED LEHE ({2

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 101 103 96 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 30 30 28 29% 29% 29%
w tym z 2 osobami 26 30 29 26% 30% 30%
w tym z 3 osobami 22 22 18 21% 21% 19%
w tym z 4 osobami 17 14 13 17% 14% 14%
w tym z 5iwiecej osobami 7 6 8 7% 6% 9%
Ludnos¢ w gospodarstwach 251 248 242
Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,48 2,41 2,52
L. gospodarstw domowych na
mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,14 0,96

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 16.2.3. Gospodarstwa domowe w Sopocie

w tys. oséb Udziat (%)
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 19 18 14 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 8 7 5 40% 41% 35%
w tym z 2 osobami 5 5 4 26% 28% 30%
w tym z 3 osobami 3 3 2 18% 16% 16%
w tym z 4 osobami 2 2 2 12% 10% 11%
w tym z 5iwiecej osobami 1 1 1 5% 4% 8%
Ludnos¢ w gospodarstwach 41 39 33

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,18 2,11 2,32

L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,19 0,98

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 16.3.1. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w
Gdansku

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 59,2 171 23,8
2018 58,5 17,5 24,0
2019 58,0 17,8 24,2
2020 60,4 16,4 23,2
2021 60,2 16,7 23,2
2022 59,9 16,9 23,2

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku
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Tabela 16.3.2. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Gdyni
Udziat ludnosci (%) w wieku

2017
2018
2019
2020
2021
2022

produkcyjnym

58,7
58,1
57,6
58,3
58,0
57,7

przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
16,2 251
16,3 25,6
16,4 26,0
15,9 257
16,0 26,0
16,0 26,2

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 16.3.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Sopocie
Udziat ludnosci (%) w wieku

2017
2018
2019
2020
2021
2022

produkcyjnym

56,9
55,8
55,1
55,0
54,7
46,2

przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
12,5 30,6
12,7 31,5
12,7 32,1
12,8 32,2
13,0 32,3
18,6 35,2

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 16.3.1. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej

w Gdansku (%; P. 0$)
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Wykres 16.3.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 16.4. Przecigtne mies. wynagrodzenie w sekt.

ludnosci do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Gdansku, Gdyni i Sopocie
w Sopocie (%; P. 0$) (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarsku

Wykres 16.5.1. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 16.5.2. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne

wynagrodzenie w Gdansku (mkw.) wynagrodzenie w Gdyni (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdansku Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 16.5.3. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 16.6. Dostepnos¢ kredytu zltotowego przy
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Wykres 16.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 16.8.1. Wartos¢ nowo zawartych uméw
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Zrédto: NBP na podst. BIK

16.1.2. Zaséb mieszkaniowy

Tabela 16.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdansku

| Wyszczeglnienie | 2017 [ 2018 [ 2019 | 2020 [ 2021 [ 2022 |

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 222310 228966 236119 243910 249820 256985
- mieszkania na 1000 ludnosci 479 491 501 501 514 528
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 13186 13555 13964 14399 14738 15153
- przecietna (mkw.) 59,3 59,2 59,1 59,0 59,0 59,0
-na osobe (mkw.) 28,4 29,0 29,7 29,6 30,3 31,2
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2
Przecigetnal. os6b w mieszkaniu 2,1 2,0 2,0 2,0 2,0 1,9

Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Gdansku
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 16.4.2. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdyni

| Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 113129 114611 116037 117890 119637 120638
- mieszkania na 1000 ludnosci 459 465 471 480 489 497
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 6984 7084 7184 7265 7377 7452
- przecietna (mkw.) 61,7 61,8 61,9 61,6 61,7 61,8
-na osobe (mkw.) 28,4 28,8 29,2 29,6 30,1 30,7
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,2 2,2 2,1 21 2,1 2,0

Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Gdarisku
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku

Tabela 16.4.3. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Sopocie

| Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 19264 19333 19460 19393 19505 19534
- mieszkania na 1000 ludnosci 527 536 545 585 596 605
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 1221 1226 1234 1209 1216 1218
- przecietna (mkw.) 63,4 63,4 63,4 62,4 62,4 62,4
-na osobe (mkw.) 33,4 34,0 34,5 36,5 37,1 37,7
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 3,4 3,5 3.4 3,4 3,3 3,3
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 1,9 1,9 1,8 1,7 1,7 1,7

Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Gdarisku
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku

16.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 16.5.1. Podmioty operujqce na rynku nieruchomosci w Gdansku

mmmmm

1 Deweloperzy

2 Biura posrednikow 201 250 321 359 331 335
3 Kancelarie notarialne 64 64 65 66 66 69
4 Biura rzeczoznawcéw majatkowych 72 72 70 168 177 183
5 Spotdzielnie mieszkaniowe 108 51 51 51 51 52
6 Wspolnoty mieszkaniowe 5571 5675 5778 5808 5911 6024

Zrédio: dane z MRIiT, MS, szacunek wlasny NBP O/O w Gdansku na podstawie danych z GUS

Tabela 16.5.2. Podmioty operujqce na rynku nieruchomosci w Gdyni

mmmmm

1 Deweloperzy

2 Biura posrednikow 175 210 239 245 215 198
3 Kancelarie notarialne 36 37 37 39 39 41
4 Biura rzeczoznaw cow majatkowych 35 38 43 36 87 86
5 Spotdzielnie mieszkaniowe 43 33 33 33 33 33
6 Wspdlnoty mieszkaniowe 1605 1614 1652 1732 1790 1802

Zrédto: dane z MRiT, MS, szacunek wtasny NBP O/O w Gdarisku na podstawie danych z GUS
Tabela 16.5.3. Podmioty operujqce na rynku nieruchomosci w Sopocie

mmmmlm

1 Deweloperzy 20

2 Biura posrednikow 50 54 57 67 54 54
3 Kancelarie notarialne 8 9 9 8 6 7
4 Biura rzeczoznaw cow majatkowych 12 9 9 20 21 21
5 Spoéldzielnie mieszkaniowe 11 9 9 9 9 9
6 Wspolnoty mieszkaniowe 1059 1064 1060 1060 1065 1069

Zrédto: dane z MRiT, MS, szacunek wtasny NBP O/O w Gdarisku na podstawie danych z GUS
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Tabela 16.6.1. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdansku

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umoéw 10434 10856 11911 11271 13084 8949
Wartos¢ w min zt 3477 4197 5679 6532 8344 5945

Zrédlo: szacunek NBP O/O w Gdarisku

Tabela 16.6.2. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdyni

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umoéw 3469 3308 3741 3620 4163 2811
Wartos¢ w min zt 1530 1353 1737 1915 2649 1957

Zrédlo: szacunek NBP O/O w Gdarisku

Tabela 16.6.3. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Sopocie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
255 477 560 423

Liczba umow 899 238
Wartos¢ w min zt 567 188 191 393 551 421

Zrédlo: szacunek NBP O/O w Gdarisku

Tabela 16.7.1. Budownictwo mieszkaniowe w Gdansku

| 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 [ 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 7265 6351 8690 9992 8048 7808
- indywidualne 275 240 171 244 321 218
- na sprzedaz lub wynajem 6741 6071 8349 9622 7679 7586
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 8002 5904 7256 7143 6775 5663
- indywidualne 351 306 268 423 301 148
- na sprzedaz lub wynajem 7624 5285 6944 6692 6133 5195
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 6442 6851 7265 6558 7328 7165
- indywidualne 146 176 243 192 233 214
- spoétdzielcze 74 30 192 0 155 43
- na sprzedaz lub wynajem 6042 6556 6671 6216 6881 6878
- spoleczne czynszowe 0 77 90 149 55 30
- komunalne 180 12 69 0 4 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 16.7.2. Budownictwo mieszkaniowe w Gdyni

_mmmmm

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 1639 1876 1647 1424 2252
- indywidualne 199 154 119 117 110
- na sprzedaz lub wynajem 1440 1722 1498 1307 2142
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 2479 1827 1525 1533 1641
- indywidualne 177 117 144 112 133
- na sprzedaz lub wynajem 2213 1710 1351 1421 1508
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1111 1521 1479 1985 2375
- indywidualne 107 81 103 82 170
- spétdzielcze 22 0 21 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 982 1422 1266 1903 2175
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 30

1558
130
1428

1499
106
1393

1001
110
0
891
0

0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 16.7.3. Budownictwo mieszkaniowe w Sopocie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 165 130 112 168 237
- indywidualne 13 7 6 12 8
- na sprzedaz lub wynajem 149 122 105 156 179
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 85 197 159 31 321
- indywidualne 38 12 4 3 2
- na sprzedaz lub wynajem 47 181 106 28 269
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 136 95 135 41 124
- indywidualne 10 9 11 6 3
- spéitdzielcze 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 110 26 124 35 72
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0
- komunalne 16 60 0 0 49

99
11
34
109

105

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 16.8.1. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdansku

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 6442 6851 7265 6558 7328 7165

- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 371,8 383,2 421,4 376,6 436,3 414,6

- na 1000 ludnosci 13,9 14,7 15,4 13,5 15,1 14,7

-na 1000 zaw. matzenstw 2496 2567 2648 3115 2779 2950
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogo6tem -3861 -4182 -4521 -4453 -4691 -4736

- na 1000 ludnosci -8 -9 -10 -9 -10 -10
Przec. pow. uzytk. mieszkania 58 56 58 57 60 58
Liczba izb oddanych 16933 17766 19087 16966 19866 18938
Przecietna liczba izb w 2,6 2,6 2,6 2,6 2,7 2,6
Przec. pow. izby (mkw.) 22,0 21,6 22,1 22,2 22,0 21,9

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 16.8.2. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdyni

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 1111 1521 1479 1985 2375 1001

- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 84,5 103,9 106,9 129,0 155,1 75,7

- na 1000 ludnosci 4,5 6,2 6,0 8,1 9,7 4,1

- na 1000 zaw. matzenstw 853 1147 1201 2083 2128 881
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogotem 191 -195 -248 -1032 -1259 135

- na 1000 ludnosci 0,8 -0,8 -1,0 -4,2 -5,1 0,6
Przec. pow. uzytk. mieszkania 76,0 68,3 72,3 65,0 65,3 75,6
Liczba izb oddanych 3586 4423 4923 5636 6763 3258
Przecietna liczba izb w 3,2 2,9 3,3 2,8 2,8 3,3
Przec. pow. izby (mkw.) 23,6 23,5 21,7 22,9 22,9 23,2

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 16.8.3. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Sopocie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogo6tem 136 95 135 41 124 29

- og6tem pow. uzytk. (tys. mkw.) 9176 7029 8705 4740 8588 1835

- na 1000 ludnosci 3,7 2,6 3,8 1,2 3,8 0,9

- na 1000 zaw . matzenstw 720 565 844 402 810 244
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogotem 53 73 25 61 29 90

- na 1000 ludnosci 1,5 2,0 0,7 1,8 0,9 2,8
Przec. pow. uzytk. mieszkania 67,5 74,0 64,5 115,6 69,3 63,3
Liczba izb oddanych 462 296 383 124 390 74
Przecietna liczba izb w 3,4 3,1 2,8 3,0 3,1 2,6
Przec. pow. izby (mkw.) 19,9 23,7 22,7 38,2 22,0 24,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 16.9.1. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Gdansku

Notow anie

12017
112017
1112017
IV 2017
12018
112018
1112018
IV 2018
12019
112019
1112019
IV 2019
12020
112020
111 2020
1V 2020
12021
112021
111 2021
IV 2021
12022
11 2022
111 2022
IV 2022
12023

Cena
ofertowa

Cena
Cena trans. eI Cenatrans. hedon. dla SEnLE SEULE
ofertowa e . ofert. trans.
Tréjmiasta
6462 6430 6566 5778 5661 44 4 38,8
6775 6501 6970 6030 5719 41,8 37,2
7329 6816 7035 6065 5817 48,8 37,4
7371 6829 7345 6337 5767 48,0 40,7
8054 7255 7727 6485 5853 45,4 40,4
8422 7543 8567 6625 5753 46,3 40,8
8293 7257 8740 7149 5845 51,3 41,8
8603 7915 8856 7508 5982 51,4 41,1
8267 8262 9415 7351 5841 49,0 41,9
9033 8288 9345 7823 5689 50,3 43,9
9474 8534 9956 7767 5776 52,2 46,3
9806 8585 9893 8364 5821 51,2 46,4
9904 8741 10573 8387 5874 52,1 44,6
9781 8806 10332 8504 5964 50,4 42,8
9621 9024 10264 8935 5833 49,2 44,3
9691 9400 10523 9053 6330 46,1 431
10068 9795 10529 9315 6089 46,3 41,0
9714 10257 10819 9379 6158 49,8 42,5
10310 10043 11156 9771 6272 54,3 46,3
11185 10958 11444 10275 6318 54,2 45,4
11356 11231 12012 10336 6906 55,5 47,8
11632 10903 12097 10771 5918 70,5 52,8
11620 11599 11931 11208 6712 70,7 55,5
11655 10703 12219 11294 6805 66,6 60,9
11808 10874 12223 10963 6498 65,8 57,9

Uwaga: cena hedoniczna — érednia wycena proby mieszkann dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametrow atrybutow wyestymowanych w modelu na danych za 2009 r.

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 16.9.2. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Gdyni*

; , Rynek wtérny -
Rynek plerWOtny Rynek Wtorny
Notow anie

(I Cena trans. (Sl Cenatrans. Stawka ofert.
ofertowa ofertowa
12017 6870 6710 6822 4971 42,8
11 2017 6785 6732 7186 5754 36,6
1 2017 7259 7175 7204 5799 44 1
IV 2017 7955 6902 7383 5920 41,8
12018 7855 6851 7301 6098 38,9
112018 7912 7080 8006 6428 46,9
111 2018 7641 7418 8560 6562 46,7
IV 2018 9342 7803 8490 6743 43,9
12019 9206 7990 8668 6810 48,6
11 2019 9071 8181 9440 7081 48,5
111 2019 9186 8321 9139 7297 51,8
IV 2019 9175 8027 9078 7384 48,8
12020 9243 8251 8583 7671 54,9
11 2020 9438 7974 8563 7727 56,0
111 2020 9571 8240 8685 7993 45,7
IV 2020 9759 8133 9563 7942 41,6
12021 10218 9325 9029 8017 39,9
11 2021 10409 9824 9414 8549 42,5
111 2021 10998 9739 9919 8745 48,8
IV 2021 10923 9927 10156 8998 47,3
12022 11241 9830 10834 9269 45,3
11 2022 11531 10131 10884 9801 62,0
11l 2022 11850 10331 10749 10184 62,1
IV 2022 11667 10830 11069 9737 58,2
12023 11244 10843 10931 9414 57,4

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéow tych mieszkan
i oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu na danych za 2009 r.
*Wobec duzych wahan liczby transakcji mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym w poszczegoélnych

dzielnicach Gdyni od III kwartatu 2021 r. wprowadzono system sredniej ceny w zt/mkw. wazonej liczbg ludnosci

w wyszczegolnionych segmentach rynku

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdanisku
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Tabela 16.9.3. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania

w Sopocie
o " Rynek wtérny
nek pierwotn nek wtoérn

Notow anie

it Cena trans. i) Cenatrans. Stawka ofert.
ofertowa ofertowa
12017 17563 18424 10370 8766 51
112017 17625 17887 11423 9744 52
111 2017 18647 18763 11143 9798 45
IV 2017 18292 17719 11768 8897 45
12018 19191 15308 11333 11355 50
112018 15530 18702 12760 10872 46
111 2018 18151 19274 12525 10938 53
IV 2018 17649 19516 12584 10509 53
12019 13534 11685 13114 10124 52
11 2019 13310 14587 13184 11120 56
111 2019 17396 16002 13115 11185 52
IV 2019 15996 X 13199 11284 50
12020 14382 X 12727 11689 52
11 2020 14626 X 12608 11835 53
111 2020 13666 X 12766 12287 44
IV 2020 12704 X 13291 12414 46
12021 13580 X 12996 12514 47
11 2021 13294 X 13805 12747 53
111 2021 X X 14395 12991 52
IV 2021 X X 14719 13199 51
12022 X X 15214 12986 54
11 2022 X X 15428 13798 70
11 2022 X X 15152 13668 66
IV 2022 X X 15591 14272 58
12023 X X 15477 14464 59

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu na danych za 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Tabela 16.10.1. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Gdansku

Notow anie
Cena Cena Cena Cena Eema Cena Cena Cena Cena Gema
hedon. hedon. dla
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. L.
(trans.) Tréjmiasta
12017 98,7 99,2 101,7 103,0 98,5 97,4 99,7 106,0 107,7 93,5
112017 104,9 101,1 106,2 104,4 101,0 102,9 105,1 110,3 109,2 100,6
111 2017 108,2 104,9 100,9 100,6 101,7 112,1 108,5 113,0 109,2 102,6
IV 2017 100,6 100,2 104,4 104,5 99,2 112,5 105,4 113,8 113,0 100,4
12018 109,3 106,2 105,2 102,3 101,5 124,6 112,8 117,7 112,2 103,4
112018 104,6 104,0 110,9 102,2 98,3 124,3 116,0 122,9 109,9 100,6
111 2018 98,5 96,2 102,0 107,9 101,6 113,2 106,5 124,2 117,9 100,5
IV 2018 103,7 109,1 101,3 105,0 102,3 116,7 115,9 120,6 118,5 103,7
12019 96,1 104,4 106,3 97,9 97,7 102,7 113,9 121,8 113,4 99,8
112019 109,3 100,3 99,3 106,4 97,4 107,3 109,9 109,1 118,1 98,9
111 2019 104,9 103,0 106,5 99,3 101,5 114,2 117,6 113,9 108,6 98,8
IV 2019 103,5 100,6 99,4 107,7 100,8 114,0 108,5 111,7 111,4 97,3
12020 101,0 101,8 106,9 100,3 100,9 119,8 105,8 112,3 1141 100,6
112020 98,8 100,7 97,7 101,4 101,5 108,3 106,2 110,6 108,7 104,8
111 2020 98,4 102,5 99,3 105,1 97,8 101,6 105,7 103,1 115,0 101,0
1V 2020 100,7 104,2 102,5 101,3 108,5 98,8 109,5 106,4 108,2 108,7
12021 103,9 104,2 100,1 102,9 96,2 101,7 112,0 99,6 111,1 103,6
11 2021 96,5 104,8 102,8 100,7 101,1 99,3 116,5 104,7 110,3 103,2
111 2021 106,1 97,9 103,1 104,2 101,8 107,2 111,3 108,7 109,4 107,5
1V 2021 108,5 108,8 102,6 105,2 100,7 115,4 116,3 108,8 113,5 99,8
12022 101,5 102,7 105,0 100,6 109,3 112,8 114,7 114,1 111,0 113,4
11 2022 102,4 97,0 100,7 104,2 85,7 119,7 106,2 111,8 114,8 96,1
111 2022 99,9 106,5 98,6 104,1 113,4 112,7 115,5 106,9 114,7 107,0
IV 2022 100,2 92,2 102,4 100,6 101,4 104,1 97,8 106,8 109,8 107,7
12023 101,4 101,7 100,0 97,3 95,5 104,0 96,8 101,8 106,1 94,1

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdanisku
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Tabela 16.10.2. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Gdyni

Dynamika kw /kw.

Rynek pierwotny| Rynek wtéorny |Rynek pierwotny| Rynek wtérny
Notow anie

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
12017 100,4 96,2 102,5 96,7 105,6 108,1 106,5 105,8
112017 98,8 100,3 105,3 115,7 97,4 105,3 105,8 111,6
11 2017 107,0 106,6 100,3 100,8 104,5 108,2 107,1 115,3
IV 2017 109,6 96,2 102,5 102,1 116,3 98,9 111,0 115,1
12018 98,8 99,3 98,9 103,0 114,3 102,1 107,0 122,7
11 2018 100,7 103,3 109,6 105,4 116,6 105,2 111,4 111,7
11l 2018 96,6 104,8 106,9 102,1 105,3 103,4 118,8 113,2
IV 2018 122,3 105,2 99,2 102,8 117.,4 113,1 115,0 113,9
12019 98,5 102,4 102,1 101,0 117,2 116,6 118,7 111,7
11 2019 98,5 102,4 108,9 104,0 114,7 115,5 117,9 110,2
111 2019 101,3 101,7 96,8 103,0 120,2 112,2 106,8 111,2
IV 2019 99,9 96,5 99,3 101,2 98,2 102,9 106,9 109,5
12020 100,7 102,8 94,5 103,9 100,4 103,3 99,0 112,6
11 2020 102,1 96,6 99,8 100,7 104,0 97,5 90,7 109,1
111 2020 101,4 103,3 101,4 103,4 104,2 99,0 95,0 109,5
IV 2020 102,0 98,7 110,1 99,4 106,4 101,3 105,3 107,6
12021 104,7 114,7 94,4 100,9 110,6 113,0 105,2 104,5
11 2021 101,9 105,4 104,3 106,6 110,3 123,2 109,9 110,6
111 2021 105,7 99,1 105,4 102,3 114,9 118,2 114,2 109,4
IV 2021 99,3 101,9 102,4 102,9 111,9 122,1 106,2 113,3
12022 102,9 99,0 106,7 103,0 110,0 105,4 120,0 115,6
11 2022 102,6 103,1 100,5 105,7 110,8 103,1 115,6 114,7
111 2022 102,8 102,0 98,8 103,9 107,8 106,1 108.,4 116,5
IV 2022 98,5 104,8 103,0 95,6 106,8 109,1 109,0 108,2
12023 96,4 100,1 98,8 96,7 100,0 110,3 100,9 101,6

Zrédto: badanie NBP O/O w Gdanisku

Tabela 16.10.3. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Sopocie
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ena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans.

12017 97,9 109,2 103,0 99,9
112017 100,4 97,1 110,1 111,2
1l 2017 105,8 104,9 97,6 100,6
IV 2017 98,1 94,4 105,6 90,8
12018 104,9 86,4 96,3 127,6
112018 80,9 122,2 112,6 95,7
111 2018 116,9 103,1 98,2 100,6
IV 2018 97,2 101,3 100,5 96,1
12019 76,7 59,9 104,2 96,3
112019 98,3 124,8 100,5 109,8
111 2019 130,7 109,7 99,5 100,6
IV 2019 92,0 X 100,6 100,9
12020 89,9 X 96,4 103,6
112020 101,7 X 99,1 101,3
11l 2020 93,4 X 101,2 103,8
IV 2020 93,0 X 104,1 101,0
12021 106,9 X 97,8 100,8
11 2021 97,9 X 106,2 101,9
111 2021 X X 104,3 101,9
IV 2021 X X 102,2 101,6
12022 X X 103,4 98,4
112022 X X 101,4 106,3
11l 2022 X X 98,2 99,1
IV 2022 X X 102,9 104,4
12023 X X 99,3 101,3
Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdanisku

16.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Cena
ofert.

105,4
103,1
107,3
101,9
109,3
88,1
97,3
96,5
70,5
85,7
95,8
90,6
106,3
109,9
78,6
79,4
94,4
90,9
X

X X X X X X

Wykres 16.9.1. Ceny mieszkan RPO w Gdansku

(zl/mkw., maksymalna p. 0$)

14 000
12 000
10 000
8 000
6 000

4000 -

2000
0

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

minimalna

e— Srednia
e— mediana

45 000

- 40 000
- 35000
- 30 000
- 25000
- 20 000
- 15000
- 10 000

5000
0

= e = |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start
e maksymalna

Cena
trans.

116,5
119,5
114,9
105,1
83,1
104,6
102,7
110,1
76,3
78,0
83,0
X

X X X X X X X X X X X X X

Cena
ofert.

109,7
118,3
123,7
116,9
109,3
11,7
112,4
106,9
115,7
103,3
104,7
104,9

97,0

95,6

97,3
100,7
102,1
109,5
112,8
110,7
1171
111,8
105,3
105,9
101,7

Dynamika ku /kw.
Rynek pierwotny| Rynek wtorny |Rynek pierwotny| Rynek wtérny

Notow anie
(of Cena

trans.

99,0
1221
123,0
101,4
129,5
111,6
111,6
118,1

89,2
102,3
102,3
107,4
115,5
106,4
109,9
110,0
1071
107,7
105,7
106,3
103,8
108,3
105,2
108,1
11,4

Wykres 16.10.1. Ceny mieszkan RPT Gdansku

(zl/mkw., maksymalna p. 0$)

14 000
12 000
10 000
8 000
6 000
4000
2000
0

minimalna
e— Srednia
— mediana
= e = |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start
e maksy malna

Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.

Wykres 16.9.2. Ceny mieszkan RPO w Gdyni Wykres 16.10.2. Ceny mieszkan RPT Gdyni (zt/mkw.,
(z/mkw., maksymalna p. 0s) maksymalna p. 0s)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdansku
Wykres 16.9.3. Ceny mieszkan RPO w Wykres 16.10.3. Ceny mieszkan RPT Sopocie (z/mkw.,
Sopocie(zl/mkw., maksymalna p. 0$) maksymalna p. 0S)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdanisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdansku

Wykres 16.11.1. Struktura mieszkan wg powierzchni ~ Wykres 16.12.1. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO w Gdansku uzytkowej RPT w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Wykres 16.11.2. Struktura mieszkan wg powierzchni ~ Wykres 16.12.2. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO w Gdyni uzytkowej RPT w Gdyni
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Wykres 16.13.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi ~ Wykres 16.14.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RPO w Gdyni RPT w Gdyni
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Wykres 16.13.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi ~ Wykres 16.14.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 16.15.2. Relacja podazy i popytu na

mieszkania o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw.

oraz powyzej 50 mkw. na RP w Gdyni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdanisku

Wykres 16.15.3. Relacja podazy i popytu na

mieszkania o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw.

oraz powyzej 50 mkw. na RP w Sopocie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 16.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Wykres 16.16.2. Wskaznik produkcji mieszkan w
Gdyl’li (tyS.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 16.16.3. Wskaznik produkcji mieszkan w
Sopocie (tys.)
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16.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 16.18.1. Ceny mieszkan RWO w Gdansku
(zt/mkw., maksymalna p. o0$)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 16.18.2. Ceny mieszkan RWO w Gdyni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdanisku

Wykres 16.18.3. Ceny mieszkan RWO w Sopocie
(zt/mkw., maksymalna p. 0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 16.19.1. Ceny mieszkan RWT w Gdansku
(zl/mkw., maksymalna p. 0$)
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Wykres 16.19.2. Ceny mieszkan RWT w Gdyni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdanisku
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Wykres 16.20.1. Struktura mieszkan wg powierzchni ~ Wykres 16.21.1. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO w Gdansku uzytkowej RWT w Gdansku
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Zr6dto: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdansku
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Wykres 16.20.3. Struktura mieszkan wg powierzchni ~ Wykres 16.21.3. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO w Sopocie uzytkowej RWT w Sopocie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 16.22.1. Struktura mieszkan wg liczby pokoi ~ Wykres 16.23.1. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO w Gdansku RWT w Gdansku

100% kg LLLETTTTELEETTT TR R
80% 80%
70% 70%

60%
50%

60%
50%

40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%

0% 0%

Dol sl S sl sl vl N N N o~ -~ T T T T

SRRIRRAR]RIKLILER SRRIRR]IRR]IKLKLLR
A =>=>=>=>=>= > N =2=2=2=2=2=2
2 - - - - - - 2

o]
: :
{‘3 N
=1 pok. =2 pok. 3 pok. = 4+ pok. =1 pok. =2 pok. 3 pok. = 4+ pok.

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdanisku

Wykres 16.22.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi ~ Wykres 16.23.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 16.22.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi ~ Wykres 16.23.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO w Sopocie RWT w Sopocie
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Wykres 16.24.3. Ceny wg formy wlasnosci RWO
w Sopocie (z/mkw.)

16 000 -
14 000 -
12000 -

10 000

8 000 -

6 000

4000 -

e spotdzielcze e \vlasnos$ ¢
Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 16.26.1. Ceny wg standardu wykonczenia
RWO w Gdansku (zl/mkw.)
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Wykres 16.26.3. Ceny wg standardu wykonczenia Wykres 16.27.3. Ceny wg standardu wykonczenia
RWO w Sopocie (zl/mkw.) RWT w Sopocie (zt/mkw.)
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Wykres 16.28.3. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 16.29.3. Ceny wg technologii budowy RWT
w Sopocie (zt/mkw.) w Sopocie (zt/mkw.)
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Wykres 16.30.1. Ceny wg roku budowy RWO Wykres 16.31.1. Ceny wg roku budowy RWT
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Wykres 16.30.3. Ceny wg roku budowy RWO

Wykres 16.31.3. Ceny wg roku budowy RWT
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Wykres 16.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy
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17. Warszawa

17.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

17.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 17.1. Czynniki demograficzne w Warszawie

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. Przyrost | Saldo
LofE) SLE ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migraciji

na koniec:

liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2017 1764615 2197 7847 10044 8977 1,3 4.5 5,1
2018 1777972 1603 10903 12506 9164 0,9 6,2 5,2
2019 1790658 2281 10235 12516 9202 1,3 57 52
2020 1861774 -1512 4466 2954 7251 -0,8 2,5 4,0
2021 1863056 -4260 3572 -688 8513 -2,3 1,9 4,6
2022 1861975 -2420 2767 347 8734 -1,3 1,5 4,7

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 17.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza Wykres 17.2. Relacje demograficzne w Warszawie
dla Warszawy (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030 Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie
(opracowanie eksperymentalne GUS)
Tabela 17.2. Gospodarstwa domowe w Warszawie
H )
Gospodarstwa domowe w tys. HEF
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021
OGOLEM 758 775 794 100% 100% 100%
w tym z 1 osoba 290 287 280 38% 37% 35%
w tym z 2 osobami 203 229 233 27% 30% 29%
w tym z 3 osobami 141 141 135 19% 18% 17%
w tym z 4 osobami 94 85 96 12% 11% 12%
w tym z 5i wigcej osobami 30 32 50 4% 4% 6%
Ludnos¢é w gospodarstwach 1656 1686 1834
Przecietna liczba os6b w gospodarstwie 2,19 2,18 2,31
Liczba gospodarstw domowych na 1,1 0,9

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym
Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie
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Tabela 17.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Warszawie

Udziat ludnosci (%) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2017 58,4 17,6 24,0
2018 57,8 17,9 24,3
2019 57,3 18,3 24,4
2020 60,0 17,5 22,5
2021 59,9 17,7 22,4
2022 59,8 17,8 22,4

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 17.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat

ludnosci do 34 r. zycia wéréd ludnosci bezrobotnej

w Warszawie (%; p. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 17.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne

miesieczne wynagrodzenie w Warszawie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie
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Wykres 17.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 17.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego
przy przecietnym wynagrodzeniu w Warszawie
(krotnos¢ przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie

Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 17.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania
przy kredycie ztotowym w Warszawie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie

17.1.2. Zaséb mieszkaniowy

e rynek wtérny

Wykres 17.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredytowych w Warszawie (mln z1)*

14000 -~~~
12 000
10 000
8 000
6 000

4000
2000

0

DLONMNODOT-ANMITWOWONDDO — N
Q00O rrrrerr v v NN
OO0 0000000O0O0O000O0O0OO0
NNANNANANANNNNANANNN

* Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

Tabela 17.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Warszawie

|______Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 952686
- mieszkania na 1000 ludnosci 540
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- laczna (tys. mkw.) 56167
- przecietna (mkw.) 59,0
-na osobe (mkw.) 31,8
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,2
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 1,9

975731 997054 1033448 1046864 1062329
549 557 555 562 571
57532 58790 60642 61524 62496
59,0 59,0 58,7 58,8 58,8
32,4 32,8 32,6 33,0 33,6
3,2 3,1 3,1 3,1 3,1

1,8 1,8 1,8 1,8 1,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O w Warszawie

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

17.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 17.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Warszawie

[ Lp. | Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
263 265 253

1 Deweloperzy

2 Posrednicy/agencje nieruchomosci
3 Kancelarie notarialne

4 Rzeczoznawcy majatkowi

5 Spotdzielnie mieszkaniowe

6 Wspolnoty mieszkaniowe

845
334
824
930

8627

871
342
850
576
8870

261 247 238
898 873 869 881
336 354 366 384
872 934 950 971
571 570 569 561
9160 9378 9620 9845

Zrédto: dane z MRiT, MS, szacunek NBP O/O w Warszawie na podstawie danych z GUS

Tabela 17.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Warszawie

| 2017 ] 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

37400
22726

Liczba umow 39718
Wartos¢ w min zt 16 360
Zrédto: szacunek NBP O/O w Warszawie

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2022 1.
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Tabela 17.7. Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 24069
- indywidualne 1573
- na sprzedaz lub wynajem 22351
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogotem, w tym: 22770
- indywidualne 678
- na sprzedaz lub wynajem 22092
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogotem, w tym: 20331
- indywidualne 754
- spétdzielcze 452
- na sprzedaz lub wynajem 19071
- spoteczne czynszowe 0
- komunalne 54

25010
753
24176

24245
585
23488

23430
615
138

22552

56
68

22285
602
21466

22259
872
20919

21599
534
353

20682

0
12

14809
632
14133

15254
559
14649

23543
552
40
22636
215
100

19619
842
18523

18020
926
16977

18528
642

0
17730
0

156

20688
518
19942

13468
502
12815

15465
745
412

14308

0
0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz i wynajem zaliczane do tej formy
budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz i wynajem mieszkan. Dane
w powyzszej tabeli zostaly zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Tabela 17.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Warszawie

| 2017 | 2018 | 2019 [ 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogétem 20331
- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 1282
- na 1000 ludnosci 11,5
- na 1000 zaw. matzenstw 2265
Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réoznica ogoétem -11354
- na 1000 ludnosci -6,4
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 63,1
Liczba izb oddanych 55879
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,7
Przec. pow. izby (mkw.) 22,9

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie
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23430
1398
13,2
2557

-14266
-8,0

59,7
63980

2,7
21,9

21599
1290
12,1
2347

-12397
-6,9

59,7
59122

2,7
21,8

23543
1396
12,6
3247

-16292
-8,8

59,3
62283

2,6
22,4

18528 15465

1200 972
9,9 8,3
2176 1771
-10015 -6731
-5,4 -3,6
64,8 62,8
52702 42955
2,8 2,8
22,8 22,6
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 17.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Warszawie

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek wtérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena Cena Cena Stawka Stawka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
(trans.)
12017 7707 7562 8816 7429 8167 55,9 46,4
112017 7740 7683 8885 7821 8315 55,2 47,6
2017 7788 7820 9009 8020 8165 56,7 47,9
IV 2017 8020 7751 9235 8054 8177 56,8 50,0
12018 8201 7965 9346 8047 7961 56,1 48,6
112018 8611 8183 9347 8394 8305 56,0 49,8
1112018 8888 8538 9612 8604 8392 56,7 50,7
IV 2018 9020 8565 10277 8762 8199 57,3 50,7
12019 9427 8771 10287 8985 8302 58,4 50,8
112019 9591 8932 10575 9243 8337 57,4 52,4
1112019 9935 9188 10816 9457 8172 59,5 53,2
IV 2019 10280 9476 11192 9812 8345 60,4 54,9
12020 10610 9819 11656 10003 8186 60,0 50,7
112020 10717 9438 11521 10288 8320 58,7 49,2
111 2020 10735 10183 11713 10470 8465 57,5 48,1
IV 2020 10750 10240 11893 10671 8139 55,8 48,9
12021 10969 10666 12221 10879 8238 54,3 47,4
112021 11362 10696 12463 11218 8181 54,0 49,4
111 2021 11406 11006 12953 11585 8424 55,4 50,9
IV 2021 11820 11621 13305 11845 8209 57,0 52,7
12022 12517 12381 13366 12251 8064 60,8 52,9
11 2022 12895 12343 14073 12714 8100 68,1 57,6
111 2022 12912 12727 13499 12916 8048 73,1 61,2
IV 2022 13009 12836 13501 12585 8091 74,3 66,5
12023 13302 12818 13802 11916 8230 78,0 69,5

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.

Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Tabela 17.10 Dynamika zmian sredniej ceny mkw. mieszkania w Warszawie

Dynamika kw /kw.
Notow anie

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny

na Cena Cena Cena Coe) Cena Cena Cena Cena C2ME)
hedon. hedon.
ofe rt. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 100,9 98,4 101,2 98,3 100,3 97,8 99,0 101,8 99,9 99,6
112017 100,4 101,6 100,8 105,3 101,8 101,2 101,3 101,9 106,3 100,6
1l 2017 100,6 101,8 101,4 102,5 98,2 100,2 101,6 102,6 109,7 98,4
IV 2017 103,0 99,1 102,5 100,4 100,1 105,0 100,8 106,0 106,6 100,4
12018 102,3 102,8 101,2 99,9 97,4 106,4 105,3 106,0 108,3 97,5
112018 105,0 102,7 100,0 104,3 104,3 111,3 106,5 105,2 107,3 99,9
111 2018 103,2 104,3 102,8 102,5 1011 1141 109,2 106,7 107,3 102,8
IV 2018 101,5 100,3 106,9 101,8 97,7 112,5 110,5 111,3 108,8 100,3
12019 104,5 102,4 100,1 102,5 101,3 114,9 110,1 110,1 111,6 104,3
112019 101,7 101,8 102,8 102,9 100,4 11,4 109,2 113,1 110,1 100,4
1l 2019 103,6 102,9 102,3 102,3 98,0 111,8 107,6 112,5 109,9 97,4
IV 2019 103,5 103,1 103,5 103,8 102,1 114,0 110,6 108,9 112,0 101,8
12020 103,2 103,6 104,1 101,9 98,1 112,6 111,9 113,3 111,3 98,6
112020 101,0 96,1 98,8 102,8 101,6 111,8 105,7 108,9 111,3 99,8
11l 2020 100,2 107,9 101,7 101,8 101,7 108,1 110,8 108,3 110,7 103,6
IV 2020 100,1 100,6 101,5 101,9 96,2 104,6 108,1 106,3 108,8 97,5
12021 102,0 104,2 102,8 101,9 101,2 103,4 108,6 104,9 108,8 100,6
112021 103,6 100,3 102,0 103,1 99,3 106,0 113,3 108,2 109,0 98,3
111 2021 100,4 102,9 103,9 103,3 103,0 106,2 108,1 110,6 110,6 99,5
IV 2021 103,6 105,6 102,7 102,2 97,4 109,9 113,5 111,9 111,0 100,9
12022 105,9 106,5 100,5 103,4 98,2 114,1 116,1 109,4 112,6 97,9
112022 103,0 99,7 105,3 103,8 100,4 113,5 115,4 112,9 113,3 99,0
11 2022 100,1 103,1 95,9 101,6 99,4 113,2 115,6 104,2 111,5 95,5
IV 2022 100,8 100,9 100,0 97,4 100,5 110,1 110,5 101,5 106,3 98,6
12023 102,2 99,9 102,2 94,7 101,7 106,3 103,5 103,3 97,3 102,1

Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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17.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 17.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna p. 0$)
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Wykres 17.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 17.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 17.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. o)
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Wykres 17.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Wykres 17.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 17.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 17.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 17.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zt/mkw., $r. cena RPT p. 0$)
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17.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
Wykres 17.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw., Wykres 17.19. Ceny mieszkan RWT (z/mkw.,
maksymalna p. o) maksymalna p. 0$)
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Wykres 17.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 17.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO uzytkowej RWT
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Wykres 17.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 17.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 17.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 17.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(z/mkw.) (z/mkw.)
15 000 15 000
14 000 14 000
13 000 13 000
12 000 12 000
11 000 11 000
10 000 10 000
9000 9 000
8000 8 000
7 000 7 000
6 000 6 000
5 000 5000
=—spoitdzielcze o= \vlasnos$ ¢ =spotdzielcze e \vlasnos$¢
Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

338 Narodowy Bank Polski



Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 1.
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Wykres 17.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Warszawie (liczba dni)

300

250

200

150

100

50

0

Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 17.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Warszawie w latach 2018-
2022
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

18. Wroclaw

18.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

18.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych
Tabela 18.1. Czynniki demograficzne we Wroctawiu

Wg Liczba | Przyrost Saldo Zmiany l. | Malzenst | Przyrost Saldo
stanu na| ludnosci |naturalny| migracji ludnosci wa naturalny | migracji

koniec:

wliczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2017 638586 286 1386 1672 3331 0,5 2,2 52
2018 640648 482 1473 1955 3692 0,8 2,3 58
2019 642869 561 2076 2637 3898 0,9 3,2 6,1
2020 673592 -624 1287 663 3143 -1,0 2,0 49
2021 674312 -1358 960 -398 3791 -2,0 1,4 5,6
2022 674079 -929 1026 97 3870 -1,4 1,5 57

*Uwaga: korekta danych GUS za lata2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 18.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 18.2. Relacje demograficzne we Wroctawiu
Wroctawia (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 18.2. Gospodarstwa domowe we Wroclawiu

Liczba Udziat (%)
Gospodarstwa domowe
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

OGOLEM 269 273 281 100% 100% 100%
w tym z 1 osobg 92 93 90 34% 34% 32%
w tym z 2 osobami 70 81 86 26% 30% 31%
w tym z 3 osobami 54 52 52 20% 19% 18%
w tym z 4 osobami 37 32 34 14% 12% 12%
w tym z 5iwigcej osobami 15 15 19 6% 6% 7%
Ludnos¢ w gospodarstwach 624 624 661

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,3 2,3 2,4

L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,2 1,0

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Tabela 18.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, p
Wroclawiu

rzedprodukcyjnym i poprodukcyjnym we

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 60,0 16,2
2018 59,2 16,6
2019 58,6 16,9
2020 61,7 15,4
2021 61,4 15,7
2022 61,0 16,0

*Uwaga: korekta danych GUS za lata2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 18.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wsrdd ludnosci bezrobotnej we
Wroctawiu (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 18.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie we Wroctawiu (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 18.6. Dostepnos¢ kredytu ztotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu we Wroctawie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 18.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 18.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredycie zlotowym we Wroclawiu (mkw.) kredytowych we Wroclawiu (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

18.1.2. Zasdéb mieszkaniowy

Tabela 18.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej we Wroctawiu

|_____Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 319767 329064 340384 351110 362122 378879
- mieszkania na 1000 ludnosci 501 514 530 547 563 562
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 22256 22788 23415 24031 24684 22510
- przecietna (mkw.) 69,6 69,3 68,8 59,4 59,4 59,4
-na osobe (mkw.) 34,9 35,6 36,4 374 38,4 334
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,8 3,8 3,7 3,7 3,2 3,2
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,0 2,0 1,9 1,8 1,8 1,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata2020-2021. Dane za 2022 r. szacunek NBP O/O we Wroctawiu
Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

18.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 18.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci we Wroctawiu

[Lp. | Wyszczegdlnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

1 Deweloperzy 120 125 130 120 115 100
2 Biura posrednikéw 120 100 110 120 120 110
3 Kancelarie notarialne 135 135 135 126 126 123
4 Biura rzeczoznaw cow majatkowych 170 180 200 278 280 303
5 Spoétdzielnie mieszkaniowe 145 150 150 148 160 128
6 Wspdlnoty mieszkaniowe 8000 10000 12000 14000 16000 18000

Zrédto: dane z MRIT, MS, szacunkek NBP O/O we Wroctawiu na podstawie danych z GUS

Tabela 18.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym we Wroclawiu

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Liczba umow 12000 12200 12200 13900 15800 12200
Wartosé w min zt 3500 3800 4100 4800 5500 4200

Zrédto: szacunki NBP O/O we Wroctawiu
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Tabela 18.7. Budownictwo mieszkaniowe we Wroclawiu

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 13828 8565 12389 10660 7916 7502
- indywidualne 941 381 358 292 360 278
- na sprzedaz lub wynajem 12818 8184 11976 10367 7556 7224
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 10276 10997 12107 7605 9518 4061
- indywidualne 362 320 298 278 302 244
- na sprzedaz lub wynajem 9740 10677 11773 7306 8860 3817
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 8844 9444 11400 11010 11012 9039
- indywidualne 186 184 214 195 337 266
- spétdzielcze 81 113 46 57 139 21
- na sprzedaz lub wynajem 8074 9147 11023 10758 10542 8752
- spoteczne czynszowe 503 0 117 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Tabela 18.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego we Wroclawiu

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogétem 8844 9444 11400 11010 11012 9039

- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 525,3 543,7 636,6 636,6 652,3 547,0

- na 1000 ludnosci 13,8 14,7 17,7 16,3 16,3 13,4

- na 1000 zaw . matzenstw 2655 2558 2925 3503 2905 0
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogoétem -5513 -5752 -7502 -7867 -7221 -5169

- na 1000 ludnosci -8,6 -9,0 -11,7 -12,3 -10,7 -7,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania 59,4 57,6 55,8 57,8 59,2 60,5
Liczba izb oddanych 24409 27100 30880 30023 30310 24993
Przecietna liczba izb w 2,8 2,9 2,7 2,7 2,8 2,8
Przec. pow. izby (mkw.) 21,5 20,1 20,6 21,2 21,5 21,9

*Uwaga: korekta danych GUS za lata2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Tabela 18.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania we Wroctawiu

Rynek pierwotny Rynek wtoérny Rynek wtérny - najem
Notow anie

Cena

Cena Cena Stawka Stawka
Cenatrans. Cenatrans. hedon.
ofertowa ofertowa (i) ofert. trans.
12017 6460 6136 6253 5390 5586 41,9 39,0
112017 6461 6314 6267 5445 5655 41,5 37,1
11 2017 6390 6433 6293 5764 5729 41,0 37,2
IV 2017 6526 6389 6365 5906 5762 421 37,7
12018 6745 6508 6423 5841 5594 411 38,3
112018 7020 6651 6485 6077 5535 421 41,8
1l 2018 7145 6750 6491 6159 5491 41,4 40,1
IV 2018 7230 6905 6571 6191 5693 42,7 42,2
12019 7457 7032 7339 6267 5744 45,8 451
112019 7636 7435 7441 6482 5691 46,6 47,6
112019 7909 7661 7572 6858 5808 48,0 49,3
IV 2019 7976 7634 7720 7316 5631 47,4 50,2
12020 8483 8354 8158 7315 5775 48,2 47,3
112020 8652 8041 8024 7496 5639 47,5 43,9
1l 2020 8670 8109 8303 7301 5501 47,0 44,0
IV 2020 8630 8233 8597 7973 5814 46,0 43,9
12021 9062 8423 8715 8057 5766 45,8 448
112021 9387 8578 8982 8510 5812 46,0 454
11l 2021 9965 8891 9160 8563 5729 48,8 48,9
IV 2021 10189 9507 9327 8953 5776 51,7 50,9
12022 10352 10029 10075 9202 5773 55,2 50,4
112022 10789 10338 10453 9686 5722 64,6 58,1
1l 2022 10963 10520 10591 10178 5963 70,8 61,5
IV 2022 11384 10453 10672 10114 5647 69,3 73,5
12023 11948 11112 10978 9980 5563 67,0 70,4

Uwaga: cena hedoniczna — érednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan
i oszacowan parametréw atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Tabela 18.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania we Wroclawiu

Dynamika kw Jkw.
Notow anie

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtoérny

Cena Cena Cena Cena (L] Cena Cena Cena Cena e
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 100,3 99,6 101,4 98,4 99,4 104,4 102,4 105,1 103,3 96,3
112017 100,0 102,9 100,2 101,0 101,2 104,2 101,5 104,7 104,7 101,3
1l 2017 98,9 101,9 100,4 105,9 101,3 100,9 104,4 103,8 108,1 99,1
IV 2017 102,1 99,3 101,2 102,5 100,6 101,3 103,7 103,3 107,8 102,5
12018 103,4 101,9 100,9 98,9 97,1 104,4 106,1 102,7 108,4 100,1
112018 104,1 102,2 101,0 104,0 98,9 108,7 105,3 103,5 111,6 97,9
1l 2018 101,8 101,5 100,1 101,3 99,2 111,8 104,9 103,1 106,9 95,8
IV 2018 101,2 102,3 101,2 100,5 103,7 110,8 108,1 103,2 104,8 98,8
12019 103,1 101,8 11,7 101,2 100,9 110,6 108,1 114,3 107,3 102,7
112019 102,4 105,7 101,4 103,4 99,1 108,8 111,8 114,7 106,7 102,8
1l 2019 103,6 103,0 101,8 105,8 102,1 110,7 113,5 116,7 111,3 105,8
IV 2019 100,8 99,6 102,0 106,7 97,0 110,3 110,6 117,5 118,2 98,9
12020 106,4 109,4 105,7 100,0 102,6 113,8 118,8 111,2 116,7 100,5
112020 102,0 96,2 98,4 102,5 97,6 113,3 108,1 107,8 115,6 99,1
11l 2020 100,2 100,9 103,5 97,4 97,6 109,6 105,8 109,7 106,5 94,7
IV 2020 99,5 101,5 103,5 109,2 105,7 108,2 107,8 11,4 109,0 103,2
12021 105,0 102,3 101,4 101,1 99,2 106,8 100,8 106,8 110,1 99,8
112021 103,6 101,8 103,1 105,6 100,8 108,5 106,7 111,9 113,5 103,1
111 2021 106,2 103,7 102,0 100,6 98,6 114,9 109,6 110,3 117,3 104,1
IV 2021 102,2 106,9 101,8 104,6 100,8 118,1 115,5 108,5 112,3 99,4
12022 101,6 105,5 108,0 102,8 99,9 114,2 119,1 115,6 114,2 100,1
112022 104,2 103,1 103,8 105,3 99,1 114,9 120,5 116,4 113,8 98,5
111 2022 101,6 101,8 101,3 105,1 104,2 110,0 118,3 115,6 118,9 104,1
IV 2022 103,8 99,4 100,8 99,4 94,7 11,7 110,0 114,4 113,0 97,8
12023 105,0 106,3 102,9 98,7 98,5 115,4 110,8 109,0 108,5 96,4

Zrédlo: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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18.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 18.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw., Wykres 18.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.,
maksymalna p. 0$) maksymalna p. o)
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédlo: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Wykres 18.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 18.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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Wykres 18.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 18.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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Zrédlo: badanie NBP O/O we Wroclawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Wykres 18.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zl/mkw., ér. cena RPT p. 0$)
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Zrédlo: NBP, Sekocenbud

18.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 18.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw., Wykres 18.19. Ceny mieszkan RWT (z/mkw.,
maksymalna p. os) maksymalna p. 0s)
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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Wykres 18.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 18.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 18.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 18.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 18.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 18.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.) RWT(zt/mkw.)
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Wykres 18.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW we Wroclawiu (liczba dni)
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Wykres 18.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW we Wroclawiu w latach 2018-
2022
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

19. Zielona Gora

19.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

19.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 19.1. Czynniki demograficzne w Zielonej Gorze

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmianyl. s Przyrost | Saldo
Wg stanu . . - . . |Matzenstwa . "
ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migraciji

na koniec:
liczba bezwzgledna

2017 139819 102 546 648
2018 140297 28 602 630
2019 141222 -90 867 777
2020 140148 -470 352 -118
2021 139667 -545 280 -265
2022 139278 -432 138 -294

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

Wykres 19.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla
Zielonej Gory (w tys. 0sob)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze; Prognoza

ludnos$ci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 19.2. Gospodarstwa domowe w Zielonej Gorze

Gospodarstwa domowe

OGOLEM 46
w tym z 1 osobg 14
w tym z 2 osobami 12
w tym z 3 osobami 10
w tym z 4 osobami 8
w tym z 5i wigcej osobami 3
Ludnos¢é w gospodarstwach 115
Przecietna l. osob w gospodarstwie 2,48
L. gospodarstw domowych na

mieszkanie w zasobie mieszkaniowym 1,08

Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

w tys. oséb

na 1000 ludnosci

601 0,7 3,9 4,3
626 0,2 4,3 4,5
598 -0,6 6,2 4,2
446 -3,3 2,5 3,2
546 -3,9 2,0 3,9
605 -3,1 1,0 4,3

Wykres 19.2. Relacje demograficzne w Zielonej Gorze
(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

Udziat (%)

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021 NSP 2002 NSP 2011 NSP 2021

49 54 100% 100% 100%

14 14 29% 28% 27%

15 16 26% 31% 29%

11 11 21% 22% 20%

7 8 16% 14% 15%

3 5 7% 5% 9%
118 139
2,39 2,59

1,02
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Tabela 19.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Zielonej
Gorze

Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2017 59,9 17,6 22,5
2018 59,1 17,8 23,1
2019 58,3 18,0 23,6
2020 58,7 17,6 23,8
2021 58,1 17,8 241
2022 57,6 17,9 24,5

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

Wykres 19.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 19.4. Przecigtne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wéréd ludnoséci bezrobotnej przedsiebiorstw w Zielonej Gorze (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

Wykres 19.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 19.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Zielonej Gorze (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Zielonej Gorze
(krotnos¢ przec. mies. wynagr.)
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 19.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 19.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Zielonej Gorze (mkw.) kredytowych w Zielonej Goérze (mln zh)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

19.1.2. Zaséb mieszkaniowy

Tabela 19.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Zielonej Gorze

|_____Wyszczegolnienie | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 60163 61366 62422 64022 65188 66991
- mieszkania na 1000 ludnosci 430 437 442 457 467 481
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 4211 4298 4383 4347 4433 4563
- przecietna (mkw.) 70,0 70,0 70,2 67,9 68,0 68,1
-na osobe (mkw.) 30,1 30,6 31,0 31,0 31,7 32,8
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,7 3,7 3,7 3,6 3,6 3,6
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,3 2,2 21 21

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze; 2022 r. — szacunek NBP

19.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 19.5. Podmioty operu]'qce na rynku nieruchomosci w Zielonej Gorze

mmmmm

1 Deweloperzy

2 Biura posrednikow 57 55 56 62 58 67
3 Notariusze 14 14 15 14 16 17
4 Rzeczoznawcy majatkowi 68 70 67 70 85 69
5 Spétdzielnie mieszkaniowe 11 11 11 11 11 11
6 Wspdlnoty mieszkaniowe 1117 1146 1177 1200 1237 1276

Zrodio: szacunki NBP O/O w Zielonej Gorze, GUS, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Izba Notarialna

w Poznaniu

Tabela 19.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Zielonej Gorze

| 2017 mmmﬂ-mm

Liczba umoéw 1167 1837 1703 2108 1937
Wartos¢ w min zt 213,15 387,20 398,42 502,32 506,93

Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gérze
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Tabela 19.7. Budownictwo mieszkaniowe w Zielonej Gorze

| 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 1463 1579 1678 1601 1236 1540
- indywidualne 364 212 195 175 188 139
- na sprzedaz lub wynajem 1099 1367 1483 1322 936 1401
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 984 1492 1859 952 990 624
- indywidualne 248 154 159 145 171 104
- na sprzedaz lub wynajem 736 1338 1700 807 819 520
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1486 1219 1062 1433 1293 1803
- indywidualne 150 172 188 196 214 192
- spétdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 1336 1047 874 1187 1079 1570
- spoteczne czynszowe 0 0 0 50 0 41
- komunalne 0 0 0 0 0 0

* Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko

mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej

formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

Tabela 19.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Zielonej Gorze

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- ogétem 1486 1219 1062 1433 1293

- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 99607 88972 85471 102573 98721

- na 1000 ludnosci 10,6 8,7 7,5 10,2 9,3

- na 1000 zaw . matzenstw 2473 1947 1776 3213 2368
Malzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogotem -885 -593 -464 -987 -747

- na 1000 ludnosci -6,3 -4,2 -3,3 -7,0 -5,3
Przec. pow. uzytk. mieszkania 67,0 73,0 80,5 71,6 76,4
Liczba izb oddanych 4736 4006 3748 4640 4332
Przecietna liczba izb w 3,2 3,3 3,5 3,2 3,4
Przec. pow. izby (mkw.) 21,0 22,2 22,8 22,1 22,8

*Uwaga: korekta danych GUS za lata 2020-2021
Zrédto: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Tabela 19.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Zielonej Gorze

Rynek pierwotny Rynek wtérny e sy
najem
Notow anie

c c Cena
ena Cena trans. ena Cenatrans. hedon. Staw ka ofert.
ofertowa ofertowa
(trans.)
12017 3890 3851 3596 3110 3114 23,3
112017 3912 3861 3599 3393 3145 25,4
11 2017 3922 3861 3617 3336 3154 24,8
IV 2017 3937 3873 3686 3358 3203 25,9
12018 3931 3863 3757 3495 3114 26,7
112018 3951 3899 3827 3554 3212 26,5
1l 2018 4102 3909 3903 3515 3132 24,0
IV 2018 4306 3994 4311 3822 3262 30,4
12019 4512 4243 4285 3950 3113 30,1
112019 4670 4496 4486 4203 3260 31,2
1l 2019 4727 4539 4721 4354 3128 31,5
IV 2019 4819 4688 4899 4547 3176 33,0
12020 5111 4851 5100 4650 3177 32,4
112020 5251 4886 5130 4758 3132 32,4
11l 2020 5388 5113 5232 4430 3323 32,9
IV 2020 5481 5350 5295 4767 3256 33,0
12021 5635 5316 5558 4764 3325 33,6
112021 6298 5684 5739 5174 3243 32,7
111 2021 6820 6047 5963 5375 3339 33,6
1V 2021 7129 6438 6456 5568 3340 38,5
12022 7295 6885 6883 5719 3371 38,1
112022 7338 7203 7170 6240 3457 46,5
11l 2022 7390 7458 7048 6394 3363 47,0
IV 2022 7425 7468 7095 6512 3507 50,7
12023 7448 7566 7200 6496 3400 47,6

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéow tych mieszkan
i oszacowan parametréow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze

Tabela 19.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Zielonej Gorze

Dynamika kw.Jkw.
Notow anie

Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek pierwotny Rynek wtorny

Cena Cena Cena Cena (S0E) Cena Cena Cena Cena (SAIE)
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12017 100,0 99,8 99,9 101,2 96,0 100,4 102,0 104,3 100,8 101,4
112017 100,6 100,3 100,1 109,1 101,0 100,8 102,1 102,8 110,9 103,4
11 2017 100,3 100,0 100,5 98,3 100,3 101,1 100,7 102,6 102,1 99,3
IV 2017 100,4 100,3 101,9 100,7 101,6 101,2 100,4 102,4 109,3 98,7
12018 99,8 99,7 101,9 104,1 97,2 101,1 100,3 104,5 112,4 100,0
112018 100,5 100,9 101,9 101,7 103,2 101,0 101,0 106,3 104,7 102,1
111 2018 103,8 100,3 102,0 98,9 97,5 104,6 101,2 107,9 105,4 99,3
IV 2018 105,0 102,2 110,5 108,7 104,2 109,4 103,1 117,0 113,8 101,8
12019 104,8 106,2 99,4 103,3 95,4 114,8 109,8 1141 113,0 100,0
112019 103,5 106,0 104,7 106,4 104,7 118,2 115,3 117,2 118,3 101,5
111 2019 101,2 101,0 105,2 103,6 95,9 115,2 116,1 121,0 123,9 99,9
IV 2019 101,9 103,3 103,8 104,4 101,5 111,9 117,4 113,6 119,0 97,4
12020 106,1 103,5 104,1 102,3 100,0 113,3 114,3 119,0 117,7 102,1
112020 102,7 100,7 100,6 102,3 98,6 112,4 108,7 114,4 113,2 96,1
111 2020 102,6 104,7 102,0 93,1 106,1 114,0 112,6 110,8 101,7 106,2
IV 2020 101,7 104,6 101,2 107,6 98,0 113,7 1141 108,1 104,8 102,5
12021 102,8 99,4 105,0 99,9 102,1 110,3 109,6 109,0 102,5 104,7
112021 111,8 106,9 103,3 108,6 97,5 119,9 116,3 111,9 108,7 103,6
111 2021 108,3 106,4 103,9 103,9 103,0 126,6 118,3 114,0 121,3 100,5
IV 2021 104,5 106,5 108,3 103,6 100,0 130,1 120,3 121,9 116,8 102,6
12022 102,3 106,9 106,6 102,7 100,9 129,5 129,5 123,8 120,1 101,4
112022 100,6 104,6 104,2 109,1 102,5 116,5 126,7 124,9 120,6 106,6
11l 2022 100,7 103,5 98,3 102,5 97,3 108,4 123,3 118,2 118,9 100,7
IV 2022 100,5 100,1 100,7 101,8 104,3 104,2 116,0 109,9 116,9 105,0
12023 100,3 101,3 101,5 99,8 96,9 102,1 109,9 104,6 113,6 100,9

Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze
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19.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 19.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.)
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Wykres 19.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Wykres 19.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO
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Wykres 19.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.)
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Wykres 19.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Wykres 19.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPT
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 19.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 19.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP

100% + 2,5
80% - 2,0
60% - 15
40% - 10
20% - 05
0% + '
-20% - 0,0
-40% - -0,5
-60% - -1,0
-80% - -1,5
-100% -
e \ySkaznik e===pozwolenia na budowe mieszkan
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze

Wykres 19.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
(zl/mkw., ér. cena RPT p. 0$)

100% 8000
90% “"“““I“I““I““"“ 7 000
80% 6 000
70%

60% 5000

50% 4000

ggz/; 3000
(o]

20% 2000

1000
10%  annliamaansansnnAADERRRRRRERNND

LOVOONMNMNMNOOOOIDOO - T ANANM
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T NN NN NN
[eolojooNoNolololoNololololoNoNe]
NI NANNANNNNANN
— Zys_k deweloperski mmmm Koszty ogolne
mmmm Koszt kredytu Koszty budowy
= Projekt . Ziemia + zagosp.terenu
$r. cena RPT
Zrédlo: NBP, Sekocenbud
19.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 19.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.) Wykres 19.19. Ceny mieszkan RWT (z1/mkw.)
12 000 - 12 000
8000 - 8000
6 000 - 6000
4000 - 4000
2000 - 2000
0 0
(e}
o
o
N
minimalna e Maksy Malna minimalna == maksymalna
— Srednia e mediana e Srednia e mediana
e @ = |imit RNS / MDM == hedoniczna = = == |imit RNS / MDM
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gérze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gérze
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Wykres 19.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 19.21. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO uzytkowej RWT
100% 10 SRR
000 ||ll|||i||I|||l-ll||-l---- -
80% 8
70% I |
60% 6 I
50% I
40%
30% |
20%
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§888888888888 §888888888888
N==2=2=2=2=2=2 :=2=2=2=2=2=2
=
o) o)
N N
m<=40 1 (40; 60] (60; 80] = >80 m<=40 1 (40; 60] (60; 80] 5>80
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze

Wykres 19.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 19.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWO RWT
100% 100%
so% EJENNNNINANNURNERQERRNARE o
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% I 20%
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no no
(2] [72]
N N
=1 pok. =2 pok. 3 pok. =4+ pok. = 1 pok. =2 pok. 3 pok. = 4+ pok.
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gérze
Wykres 19.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 19.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.) (zt/mkw.)
8500 ;- 8500 -
7500 - 7500

6500
5500 -
4500 -
3500 -
2500

1500

6500
5500
4500
3500
2500
1500

e spotdzielcze e \\aSNOSC e snOtdzielcze e \iaSNOS C

Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gérze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gérze
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce 2022 r.

Wykres 19.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 19.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(z/mkw.) RWT(zt/mkw.)
8800 F----mmmm e e 8500 f----mmmmm e oo
7500 - 7500 +----------mmmmmmm oo oo oo
6 500 - 6500 F-------m-mmmmmm oo oo oo oo oo
5500 - 5500 -
4500 - 4500 -
3500 - 3500 -
2500 - 2500 -
1500 - 1500 -
© ©
o o
o o
N N
e niski = przecietny wysoKi e iski = przecietny wysoKi
Zré6dto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze
Wykres 19.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 19.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(zt/mkw.) (zt/mkw.)
8500 - 8500
7500 - 7500
6500 - 6500
5500 - 5500
4500 4500
3500 - 3500
2500 - 2500
1500 - 1500
©
o
o
N

e———tradycyjna == trad. udoskonal. prefabr. e=———tradycyjna «=trad. udoskonal. prefabr.

Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze

Wykres 19.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 19.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)

8500 8500 -
7500 7500 -
6 500 6500 -
4500 4500 -
3500 3500 -
2500 2500 2
1500 1500 -
©
o
o
gazgggyaggayagaxad
——1945-1970  =====1971-1978 1979-1988 ——1945-1970 ====1971-1978 1979-1988
o= 1089-2002 === pow. 2002 o= 1989-2002 =====pow. 2002
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze
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Wykres 19.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 19.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy

mieszkania na RW w Zielonej Gorze (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Zielonej Gérze w latach 2018-
2022
450 - 600 000
400 1 500 000
350 1 400 000
300 -
250 | 300 000
200 4 200 000
150 - 100 000
100 - 0
50 -
0
2018 ===2019 2020
202 ==—2022
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze
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