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Szanowni Panstwo,

przygotowujac  ,Raport o stanie mieszkalnictwa”
dotozylismy staran, aby nasza ocena byta kompleksowa.
Raport ten stanowi asumpt do rozwazan nad szansami
i wyzwaniami polskiego budownictwa mieszkaniowego.

Poprawa sytuacji na naszym rynku mieszkaniowym to dla
mnie — jako ministra rozwoju — jeden z priorytetow. Jezeli
chcemy utrzymaé¢ dotychczasowg dynamike rozwoju
gospodarczego, musimy da¢ Polakom perspektywe
stabilizacji, by mogli z optymizmem patrzeé¢ w przysztosc

swojg i swoich rodzin.

Rynek mieszkaniowy w Polsce rozwija sie. Pokazat to miniony rok, z rekordowag — po 1989
roku — liczbg mieszkan oddanych do uzytku. Chce, aby ta tendencja wzrostowa utrzymata sie
i zeby jak najwiecej polskich rodzin byto usatysfakcjonowanych swojg sytuacja
mieszkaniowg. Temu wiasnie postuzg propozycje Ministerstwa Rozwoju, nad ktorymi
pracujemy, m.in. w oparciu o diagnoze zawartg w niniejszym raporcie.

Zapraszam Panstwa do lektury.

Jadwiga Emilewicz
Minister Rozwoju
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Wstep

Zatozeniem lezgcym u podstaw niniejszego raportu Ministerstwa Rozwoju jest zaprezentowanie
aktualnej sytuacji w obszarze mieszkalnictwa. Raport nie zawiera konkretnych rekomendacji
regulacyjnych, lecz analize faktéw, ktéra pozwala na ich wypracowanie (czyli przejscie do
sformutowania tzw. facts-based policies).

Raport sktada sie z czterech czesci. W pierwszej z nich, stanowigcej rys historyczny omawianego
problemu, pokrétce przedstawiamy historie budownictwa mieszkaniowego w Polsce od korca
Il wojny Swiatowej do pierwszej dekady XXI w.

Druga cze$¢ dotyczy stanu obecnego zasobu mieszkaniowego oraz efektéw budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. Kwestiami poruszonymi w tej czesci sg takze warunki mieszkaniowe oraz
struktura witasnosciowa zasobdw mieszkaniowych. Zagadnienia omawiamy przede wszystkim,
przywotujgc dane na temat liczby mieszkan (w tym ich liczby przypadajgcej na 1000 osdb), deficytu
mieszkan, zestawienia liczby mieszkan z liczbg gospodarstw domowych, jakosci zasobdw
mieszkaniowych oraz sytuacji mtodych oséb (25-34 lata) na rynku mieszkaniowym. Czes$¢ dotyczaca
budownictwa mieszkaniowego przedstawia sytuacje zwigzang z liczbg wybudowanych mieszkan
w Polsce w 2018 i 2019 r. oraz poréwnania tych danych w perspektywie od 2011 r. Podrozdziat
o strukturze wtasnosciowej zasobow mieszkaniowych dotyczy form wtasnosci mieszkan.

W trzeciej czedci raportu potozyliSsmy nacisk na uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne
budownictwa mieszkaniowego. W tym na zagadnienia dotyczace preferencji mieszkaniowych
Polakéw (np. stosunek liczby mieszkan kupionych do wynajmowanych), a takze cen mieszkan oraz
stawek czynszu. Pierwszy podrozdziat zawiera m.in. zestawienie badan statystycznych dotyczacych
problemu checi i mozliwosci zakupienia mieszkania. Preferencje mieszkaniowe Polakéw
przedstawiamy na podstawie analizy raportéw dot. czynnikéw wptywajgcych na kupno mieszkania.
Nastepnie prezentujemy $rednie ceny lokali mieszkalnych za 1 m* wg rodzaju rynku w latach 2011-
2018 oraz poréwnujemy je z cenami w Unii Europejskiej. Te cze$¢ zamykajg dane na temat stawek
czynszu w zaleznosci od formy wtasnos$ci mieszkania oraz miasta.

Ostatnia cze$¢ raportu opisuje role kredytu w procesie zakupu mieszkania. W tym miejscu
analizujemy kwestie poziomu popytu mieszkaniowego, struktury Zrdodet finansowania zakupu
nieruchomosci mieszkaniowych, sytuacji na rynku kredytéw hipotecznych oraz relacji miedzy
kredytem hipotecznym a finansami gospodarstw domowych. Pierwszy podrozdziat zawiera
informacje na temat czynnikéw wptywajacych na zmiany popytu mieszkaniowego oraz jego zmian od
poczatku lat 90. XX wieku. Druga czes¢ sktada sie z danych dotyczacych: form zakupu mieszkania,
zadtuzenia z tytutu aktywnych kredytéw mieszkaniowych, okresdw zapadalnosci kredytéw oraz zmian
wartosci kredytow. Ostatni podrozdziat dotyczy czynnikéw, ktére wptywajg na ptynnosc finansowa
gospodarstw domowych, zwtaszcza w zakresie dochoddéw, zadtuzenia, struktury udzielanych
kredytow, a takze czynnikdw okreslajgcych ich zdolnos$¢ kredytowa.






Najwazniejsze wnioski

Pod wzgledem liczby nowo wybudowanych mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw Polska
— z wynikiem 4,9 — zajmuje 5. miejsce (ex aequo z Estonig), wsréd 22 krajéw UE (w 2018 r.).
Lepsze wyniki osiggnieto jedynie w: Finlandii (7,7), Austrii (7,4), Francji (6,9) oraz Szwecji (5,2).

W latach 2011-2019 liczba budowanych rocznie mieszkarn wzrosta o ponad 58%. 2019 r. byt
rekordowy pod wzgledem liczby wybudowanych mieszkan (207,2 tys., czyli ok. 5,4 na 1000
mieszkancow).

Rosnie nadwyzka zasobdw mieszkaniowych w stosunku do liczby gospodarstw domowych.
Na koniec 2019 r. byto o 424 tys. mieszkan wiecej niz gospodarstw domowych (przy czym chodzi
tu zaréwno o lokale zamieszkane, jak i niezamieszkane). Wskazuje to na zwiekszanie sie liczby
pustostandw.

Pomimo tego ze zasdb mieszkaniowy w Polsce systematycznie wzrasta, istotnym problemem
pozostaje deficyt mieszkaniowy (rozumiany statystycznie jako rdznica pomiedzy liczbg lokali
zamieszkanych a liczbg gospodarstw domowych). Ministerstwo Rozwoju szacuje, ze na koniec
2019 r. deficyt ten wynosit 641 tys. mieszkan. Oznacza to, ze okoto 4,5% gospodarstw domowych
w Polsce zamieszkiwato niesamodzielnie (co jednoczesnie jest jednak najnizszym wynikiem
w historii pomiardéw).

W strukturze nowych mieszkan oddanych w 2019 r. najwiekszy odsetek (97,8%) stanowito
budownictwo deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez osoby fizyczne. Mieszkania
przeznaczone dla oséb o nizszych dochodach — mieszkania komunalne, mieszkania w ramach
towarzystw budownictwa spotecznego i mieszkania zaktadowe — stanowity w 2019 r. jedynie
2,2% liczby nowo wybudowanych mieszkan (czyli ok. 4,6 tys.).

Oznacza to, ze wzrost liczby oddawanych do uzytku mieszkan nie poprawia w znaczgcy sposob
dostepnosci mieszkan dla oséb o dochodach zbyt niskich, by naby¢ lub wynajgé mieszkanie na
zasadach rynkowych, a jednoczesnie zbyt wysokich, aby mdéc ubiegaé sie o najem mieszkania
komunalnego.

Problem ten dotyka przede wszystkim ludzi mtodych, ktérzy wchodzg na rynek pracy, rodzin
wielodzietnych oraz oséb samotnie wychowujgcych dzieci. W ostatnich o$miu latach udziat
mieszkan, ktére stuzytyby potrzebom osdb o przecietnych i niskich dochodach, stanowit srednio
jedynie 2,5% nowych zasobéw mieszkaniowych.

Udziat oséb mtodych — w wieku 25-34 lata — ktdre mieszkajg wspdlnie z rodzicami wynosi
w Polsce 45,1% (przy sredniej dla UE na poziomie 28,6%). Polska ma tym samym 8. pod tym
wzgledem wynik w Europie.

Polacy cenig sobie mieszkania na wtasno$¢, az 84% z nich zamieszkuje w mieszkaniach
wtasnosciowych. Pozostate 16% zajmuje lokale wynajmowane. Taka proporcja nie jest
specyficznie polska, lecz wystepuje takze w innych panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej.

W 2018 r. przecietna cena 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania wyniosta 4926 zt i byta
0 18,8% wyzsza niz w 2011 roku. Trzeba jednak pamietac, ze w Polsce w 2018 r. odnotowano
jedne z najnizszych cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci wsréd 16 badanych krajéw



europejskich ($rednio 1 370 EUR/m?, czyli prawie trzykrotnie mniej niz w najdrozszej Norwegii,
czy Francji). Tansze mieszkania w ramach UE wystepowaty jedynie w Portugalii i na Wegrzech.

Pomimo wzrostu cen mieszkan, ogélny poziom dostepnosci utrzymuje sie na podobnym
poziomie. W 2018 r., tak samo jak w 2017 r., do nabycia mieszkania o powierzchni 70 m?
potrzebne byto 7,5 przecietnych rocznych pensji. Wynika to z rGwnoczesnego proporcjonalnego
wzrostu srednich zarobkéw w kraju.

W Polsce obserwujemy rosngcy popyt na mieszkania, ktéremu towarzyszy wzrost wolumenu
udzielanych kredytéw. Choé z szacunkéw NBP wynika, ze w strukturze nabywanych mieszkan
ok. 2/3 z nich finansowanych jest srodkami wtasnymi, to wskaznik ten spada. Na koniec IIl kw.
2019 r. liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy wynosita ponad 2,3 min i byta o 6% wyzsza
w poréwnaniu do stanu na koniec Il kw. 2018 r. W relacji do 2010 r. wzrost wynidst ponad 62%,
a do 2006 r. — blisko 150%.

Mozliwo$¢ zaciggniecia kredytu w celu zakupu mieszkania wigze sie nierozerwalnie z zdolnoscig
kredytowg gospodarstw domowych, ktéra systematycznie wzrasta. Warto jednak zauwazy¢, ze
najwyzszg zdolnoscig kredytowa dysponujg matzenstwa bezdzietne (ok. 80% z nich moze sobie
pozwoli¢ na zaciggniecie kredytu hipotecznego). Niestety zdolnos¢ kredytowa spada wraz z liczbg
dzieci, dysponuje nig tylko ok. 55% matzenstw z 1 dzieckiem, 45% matzenstw z 2 dzieci i 35%
matzenstw z 3 dzieci.

W Polsce nadmiernie obcigzonych wydatkami na cele mieszkaniowe byto 6,2% mieszkaricow. Jest
to dwunasty wynik wsréd wszystkich panstw UE (cho¢ jednoczesnie ponizej poziomu
odnotowanego dla catej UE, tj. 10,4%). Najmniejszy odsetek oséb przecigzonych wydatkami
mieszkaniowymi — 5,1% — odnotowano w przypadku wiascicieli mieszkan nieobcigzonych
kredytem lub hipoteka. Grupg najczesciej odczuwajgcg ten problem byli najemcy mieszkan
rynkowych (26,4%).
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1. Rys historyczny

Obecna sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest wypadkowg wielu czynnikéw, ktére wptywaty na nig na
przestrzeni wielu dziesigtek lat. Czas przypadajacy na pierwsze lata po Il Wojnie Swiatowej
charakteryzowat sie zmaganiem z problemami dotyczacymi ogromu zniszczen spowodowanych
konfliktem zbrojnym oraz migracjami ludnosci. Dziatania w sferze budownictwa skoncentrowane byty
na odbudowie i remontach zasobu mieszkaniowego oraz przydziale mieszkan. Koniecznos$¢ budowy
nowych lokali wynikata takze z préby intensyfikacji rozwoju przemystu w niektérych regionach kraju
i koniecznosci zapewnienia miejsca do zycia robotnikom przybywajgcym do prac na tych terenach.
W efekcie w latach 1945-1949 powstato ponad 600 tys. mieszkan.

Pod koniec lat 40. odpowiedzialno$¢ za dostarczanie mieszkan lezata gtéwnie po stronie panstwa.
Zahamowaniu ulegto budownictwo spétdzielcze, ktérego pierwsze, niewielkie efekty widoczne byty
jeszcze przed wybuchem wojny. Budownictwo indywidualne w miastach takze ulegto ograniczeniu.
Sektor mieszkaniowy, w tym ksztatcie, charakteryzowata niedostateczna sprawnos$¢ i wydolnosc.
Przy rosnacej presji demograficznej, w 1955 roku powstato jedynie 89 tys. mieszkan. Jednak po roku
1956 w budownictwie nastgpit wzrost. Wtgczono wowczas do finansowania budownictwa
mieszkaniowego Srodki ludnosci oraz powrécono do budownictwa spotdzielczego, ktére od potowy
lat 60. wysunetfo sie na pierwszy plan. Udziat mieszkan spétdzielczych w catosci nowych mieszkan
w latach 1965-1970 wynidst 59% (podczas gdy w roku 1956 odsetek ten wynosit jedynie 1%).

Z kolei w okresie od 1971 do 1978 roku srednio oddawano do uzytku ok. 242 tys. mieszkan rocznie.
W rekordowym 1978 roku powstato ich 283 tys. Jednak pomimo rekordowej dynamiki, deficyt
mieszkaniowy w dalszym ciggu narastat. Wskaznik mieszkan na 1 000 mieszkancéw wynosit w tym
czasie w Polsce 8,1. Dla poréwnania w Danii w latach 70. Osiggnieto poziom ok. 11 mieszkan na 1 000
mieszkancow, w Finlandii ok. 14, we Francji ok. 10, w Szwecji ok. 14, w Hiszpanii ok. 10, w Republice
Federalnej Niemiec ok. 10. Problemy mieszkaniowe zostaty spotegowane przez zatamanie gospodarki
pod koniec lat 70., ktére pociggneto za sobg kryzys w mieszkalnictwie. Jego przejawem byt spadek
liczby budowanych mieszkan oraz rosngcy deficyt mieszkaniowy. Kryzys ten pogtebiat sie az do
przetomu ustrojowego lat 1989/1990. Liczba oddawanych mieszkan malata i w1989 roku wyniosta
tylko 150,2 tys.

Budownictwo w PRL musiato zmaga¢ sie z ogromnym popytem, spowodowanym presj3
demograficzng oraz migracjami ludnosci ze wsi do miast. Liczba ludnosci w Polsce w latach 1946-
1988 zwiekszyta sie o 14 milionéw, a udziat ludnosci miejskiej w catej populacji wzrést z 32 do 61%.
Pomimo rosngcej liczby mieszkan deficyt mieszkaniowy pogtebiat sie do korica lat 70. Wedtug spisu
powszechnego z 1978 roku, wynosit 1,6 min mieszkan. W 1988 roku spadt do poziomu 1,3 min.
Stopniowo poprawiaty sie takze warunki mieszkaniowe: rosta przecietna liczba izb w mieszkaniu,
a poprawie ulegato wyposazenie w podstawowe instalacje techniczne.

Celem transformacji ustrojowej, jesli chodzi o mieszkalnictwo, byto ograniczenie interwencji panstwa
w tym sektorze. Nastgpita deregulacja (gtdwnie w obszarze cen), prywatyzacja przemystu
budowlanego i ustug mieszkaniowych, a takze prywatyzacja mieszkan publicznych, wsparcia
budownictwa wtasnosciowego i obnizenia publicznych dotacji. Dziatania te w pierwszych latach nie
byty ukierunkowane na realizacje nowego systemu budownictwa mieszkaniowego. Realizowano
gtéwnie budownictwo jednorodzinne oraz kornczono wczesniej rozpoczete inwestycje spétdzielni

11



mieszkaniowych. W |l potowie lat 90. w obszarze budownictwa mieszkaniowego nastgpit spadek
inwestycji. W 1996 r. oddano do uzytku 62 tys. mieszkan, czyli najmniej od lat 50. XX wieku!

W reakcji na zatamanie na rynku mieszkaniowym, w pofowie lat 90. pojawity sie nowe regulacje
(wzorowane na doswiadczeniach panstw zachodnioeuropejskich). Wprowadzono preferencyjne
kredyty dla towarzystw budownictwa spotecznego (TBS) oraz spoétdzielni mieszkaniowych.
Jednoczesnie ruszyly wtedy pierwsze inwestycje deweloperskie. Banki komercyjne zaczety takze
udziela¢ kredytéw hipotecznych (w tym kredytow walutowych). Liczba budowanych mieszkan zaczeta
stopniowo wzrastac - szczytowy pod tym wzgledem byt rok 2008, kiedy zbudowano ich 165,2 tys.

Swiatowy kryzys gospodarczy — ktérego zrédfa tkwity w rynku hipotecznym — oraz wzrost kurséw
walutowych (szczegdlnie franka szwajcarskiego) doprowadzity do spadku liczby budowanych
mieszkan. W 2011 r. zbudowano ok. 130 tys. lokali. Sktonity tez mtodsze pokolenie do ostrozniejszego
podchodzenia do kwestii zaciggania dtugoletnich kredytéw hipotecznych. W ostatnich latach rynek
mieszkaniowy, w obliczu niskich stép zwrotu z alternatywnych Zrddet lokowania kapitatu, stat sie
natomiast atrakcyjnym miejscem do inwestowania. Wspétistnienie motywu konsumpcyjnego oraz
inwestycyjnego powoduje zwiekszenie liczby nowo budowanych mieszkan, ale jednocze$nie wzrost
ich cen.

2. Mieszkalnictwo dzis

2.1.Zasé6b i warunki mieszkaniowe w Polsce

Analizujgc aktualne wskazniki, ktére obrazujg sytuacje mieszkaniowg spoteczenstwa, mozna
zauwazy¢, ze na przestrzeni ostatnich 30 lat ulegta ona znaczacej poprawie. Cho¢ w dalszym ciggu
cze$¢ Polakéow nie jest w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych, to
dostepnos¢, warunki oraz standard mieszkan sg znaczaco lepsze niz przed 1989 rokiem. Obrazuje
to wiekszos$¢ wskaznikéw statystycznych, takich jak deficyt mieszkaniowy, wyposazenie w instalacje,
przecietna powierzchnia, liczba izb.

Przechodzac do szczegdtowej analizy obecnej sytuacji mieszkaniowej spoteczenstwa, trzeba zacza¢ od
tego ze zasoby mieszkaniowe w Polsce (wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r.) to ponad 14,62 min
mieszkan’. Oznacza to, ze w Polsce przypada ok. 386 mieszkar na 1 000 mieszkancdw?®. Stabszy wynik
wsrdad krajéw UE odnotowano jedynie na Stowacji (369 mieszkan). Dla poréwnania wskaznik ten
wynidst w Niemczech 509 mieszkan na 1 000 mieszkancow, na Wegrzech - 456, w Czechach - 455.

! Szczegdtowe dane poréwnawcze wymienionych wskaznikdw przedstawione zostaty w zatgczniku statystycznym.

2w statystyce przez ,mieszkanie” rozumie sie zaréwno lokal mieszkalny jak i dom jednorodzinny.

*w ponad potowie panstw UE liczba mieszkan na 1000 mieszkancow przekroczyta 500. Nalezy jednak pamietac, ze
najwyzsze wartosci osiggane sg w krajach bedgcych celem turystycznym, gdzie w atrakcyjnych miejscach buduje sie domy
i mieszkania uzytkowane w celach turystycznych w okresach wakacyjnych, a budynki te nie przyczyniaja sie do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ogdtu spoteczenstwa. Stad tez najwyzsze wartosci tego wskaznika osiagnety Portugalia (579),
Grecja (576), Butgaria (566). Zatem szacuje sie, ze docelowym wskaznikiem nasycenia mieszkan w polskich warunkach jest
wartos¢ blizsza ok. 450 mieszkar na 1 000 mieszkancéw.
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Mimo Zze zasdb mieszkaniowy systematycznie sie powieksza, istotnym problemem polskiego
mieszkalnictwa jest statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako rdznica pomiedzy liczbg
zamieszkanych mieszkan, a liczbg gospodarstw domowych. Zgodnie z szacunkami Ministerstwa
Rozwoju na koniec 2019 r. deficyt ten wynosit 641 tys. mieszkan”, co oznacza, ze w ciagu czterech lat
obnizyt sie o ok. 256 tys. Nadal jednak ok. 1,7 min mieszkarnicéw Polski (ok. 4,5% wszystkich
gospodarstw domowych) zamieszkiwato niesamodzielnie (czyli wspdlnie z innymi gospodarstwami
domowymi w jednym mieszkaniu).

Majac na uwadze powyzsze dane warto zwrdci¢ uwage na to, ze w Polsce utrzymuje sie nadwyzka
zasobow mieszkaniowych nad liczbg gospodarstw domowych. Na koniec 2019 r. byto o 424 tys.
mieszkan wiecej niz gospodarstw domowych, co oznacza 3,5-krotny wzrost tego wskaznika
w stosunku do 2015 r. Nadwyzka mieszkan rosnie szybciej niz redukcja deficytu, co moze oznaczaé, ze
zwieksza sie liczba pustostanéw. Przyczyng takiego zjawiska moze byé popularne w ostatnich latach
nabywanie nieruchomosci mieszkaniowych w celach inwestycyjnych, budowa lub nabywanie
mieszkan na terenach turystycznych (tzw. domy wakacyjne) oraz pozostawianie niezamieszkatych
mieszkan i domoéw na terenach nieatrakcyjnych ze wzgledéw spotecznych i gospodarczych
(np. tereny po dawnych Panstwowych Gospodarstwach Rolnych).

Pod wzgledem dostepu do podstawowych udogodnien sanitarnych i technicznych obserwowany jest
pozytywny kierunek zmian jakosci zasobéw mieszkaniowych. Rozwdj instalacji technicznych wymaga
dtugoletnich inwestycji, dlatego przyrost obserwowany rok do roku jest niewielki. W perspektywie
wieloletniej widaé¢ jednak pozytywne zmiany w tej kwestii. Dotyczg one w szczegdlnosci
niedoinwestowanych wczeéniej obszaréw wiejskich. Wedtug stanu na koniec 2018 r. dostep do
wodociggu miato juz np. 96,9% mieszkan. Przestrzen do inwestycji pozostaje jednak w obszarze
dostepu mieszkann do centralnego ogrzewania (obecnie dostep taki ma 82,6% mieszkan) oraz gazu
sieciowego (55,5% mieszkann). Doinwestowania wtym zakresie potrzebujg szczegdlnie obszary
wiejskie.

Podstawowe wskazniki okreslajgce przecietng powierzchnie mieszkania, liczbe izb, liczbe osdb
przypadajacych na mieszkanie, izbe lub 1 m? mieszkania, ksztattuja sie na poziomach znacznie ponizej
wielkosci uzyskiwanych w krajach zachodniej i pdtnocnej Europy. Warto$¢ tych wskaznikow
w ostatnich latach pokazuje jednak stopniowg poprawe warunkéw mieszkaniowych, zaréwno
w miastach, jak i na terenach wiejskich. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi
w Polsce (stan na koniec 2018 r.) 75,1 m? co daje nam 20. miejsce na 24 badanych krajéw UE
($rednia unijna to 96,4 m?). Powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na osobe wynosi
w Polsce 28,2 m?, za$ w UE 41,9 m* Przecietna liczba izb na osobe wynosi w Polsce 1,1 (ostatnie
miejsce w UE), tymczasem $rednia dla krajéw UE to 1,7 izby.

Pogtebiajac analize opartg tylko na wskaznikach ilosciowych, mozna postuzy¢ sie wskaznikiem
deprywacji mieszkaniowe;j’. W 2018 r. jej poziom na obszarze Polski wynosit 15,2%. To o 2,7 pkt proc.

* Warto podkresli¢, ze przedstawione podejscie statystyczne do obliczania deficytu mieszkaniowego nie jest jedynym. Przy
uwzglednieniu rowniez wskaznikow jakosciowych (np. przeludnienie, stan techniczny mieszkan), deficyt ten moze by¢
szacowany na wyzszym poziomie. Na przyktad w raporcie Heritage Real Estate Think Tank z 2018 r. oszacowano ten deficyt
na ok. 2,1 min mieszkan. Warto jednak podkresli¢, ze tego typu szacunki opierajg sie na z géry przyjetych zatozeniach, ktére
zalezg czesto od podejscia wybranego przez konkretnego eksperta

Wskaznik deprywacji mieszkaniowej obrazuje procentowy udziat populacji zamieszkatej w mieszkaniach
substandardowych z powodu: przeciekajacego dachu, zawilgocenia Scian, dachu, fundamentéw, butwiejgcych ram drzwi
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mniej niz w roku 2011. Warto podkresli¢, ze jest to wynik lepszy niz srednia dla UE (17,7%) i daje nam
8. miejsce na 27 badanych krajéw. Kolejnym wskaznikiem, ktéry obrazuje warunki mieszkaniowe
spoteczenstwa jest wspdtczynnik przeludnienia, ktory pokazuje odsetek populacji zamieszkujgcej
w przeludnionych mieszkaniach. Mieszkanie uznaje sie za przeludnione, jezeli gospodarstwo domowe
nie ma do dyspozycji przynajmniej: jednego pokoju na gospodarstwo domowe, jednego pokoju na
pare, jednego pokoju na kazdg osobe powyzej 18. roku zycia, jednego pokoju na dwie osoby tej
samej pfci w wieku 12-17 lat, jednego pokoju dla kazdej osoby w wieku 12-17 lat, jednego pokoju dla
kazdej dwaéjki dzieci w wieku ponizej 12 lat. W 2018 r. wspdtczynnik przeludnienia w Polsce wynosit
39,2%. Przeludnienie w wiekszym stopniu dotyczyto mieszkarn wynajmowanych — zaréwno w najmie
spotecznym, jak i rynkowym. W latach 2011-2018 mozna zaobserwowaé systematyczny spadek
wartosci ogdlnego wskaznika przeludnienia mieszkan w kraju. W ciggu ostatnich 8 lat zmniejszyt sie
on o 8 pkt proc. —z 47,2% do 39,2%. Najwiekszy wptyw na jego zmiane miata poprawa warunkoéw
mieszkaniowych w mieszkaniach wtasno$ciowych. Warto jednak podkresli¢, ze wspdtczynnik ten
w krajach UE wynosi przecietnie 15,5%

Bardzo wazny — réwniez ze spotecznego punktu widzenia - pozostaje udziat mtodych oséb, w wieku
25-34 lata, ktére mieszkajg wspdlnie z rodzicami. W 2018 roku wynosit on w Polsce 45,1%, przy
$redniej dla UE na poziomie 28,6%. Polska miata tym samym 8. najwyzszy pod tym wzgledem wynik
w Europie. W czotdwce plasowata sie Chorwacja (62,4%), Grecja (57,5%) i Stowacja (56,4%). Najnizsze
wartosci tego parametru odnotowano z kolei w Danii (3,2%), Finlandii (5,4%) i Szwecji (6,4%). Warto
zauwazy¢, ze na wskaznik ten wptywa nie tylko dostepnosé mieszkan, ale réwniez kwestie kulturowe
(szybkie usamodzielnianie sie mtodych oséb w krajach skandynawskich vs. model ,,bamboccioni” we
Wioszech, gdzie wskaznik ten wynidst 49,2%).

2.2.Efekty budownictwa mieszkaniowego w ostatnich latach

Wsrdd 22 krajéw UE, w ktérych w 2018 r. wybudowano tgcznie 1 656,3 tys. mieszkan (3,8 na 1 000
mieszkancow), Polska, pod wzgledem liczby nowo wybudowanych mieszkan w przeliczeniu na 1 000
mieszkancow, z wynikiem 4,9 zajmuje 5. miejsce (ex aequo z Estonig). Lepsze wyniki osiggnieto
jedynie w Finlandii (7,7), Austrii (7,4), Francji (6,9) oraz Szwecji (5,2).

W strukturze nowych mieszkan oddanych w 2019 r. najwiekszy odsetek (97,8%) stanowito
budownictwo deweloperskie oraz inwestycje realizowane przez osoby fizyczne (domy jednorodzinne
budowane na wtasne potrzeby). Nalezy jednak odnotowaé umacnianie sie pozycji deweloperéw
wobec budownictwa indywidualnego, szczegdlnie od 2016 r. Po raz kolejny liczba oddanych do
uzytkowania mieszkan deweloperskich przewyiszata liczbe mieszkan oddanych w budownictwie
indywidualnym. Mieszkania przeznaczone dla oséb o nizszych dochodach (mieszkania komunalne,
towarzystw budownictwa spotecznego i zaktadowe) stanowity w 2019 r. jedynie 2,2% liczby nowo
wybudowanych mieszkan (ok.4,6 tys.). Deweloperzy odpowiadaja za prawie 80% nowego
budownictwa mieszkaniowego w miastach. Na terenach wiejskich dominuje natomiast, realizowane
czesto systemem gospodarczym, budownictwo indywidualne (ok. 80%), choé coraz wiecej mieszkan
na tych terenach powstaje w ramach inwestycji deweloperskich. Sg to przede wszystkim budynki
zlokalizowane wokét wiekszych miast.

i okien lub podtdg, braku wanny lub prysznica w mieszkaniu, braku toalety wewnatrz budynku do wytacznego korzystania
gospodarstwa domowego, zbyt ciemnego mieszkania.
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Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach — liczba oddanych mieszkan wedfug kategorii inwestora.

2011 2015 2018 2019
tys. % tys. tys. tys. % tys. %
ogdtu ogotu ogotu
Ogétem
Ogétem 131,0 100,0 147,7 100,0 185,1 100,0 207,2 100,0
Indywidualny 65,4 50,0 67,8 45,9 66,2 35,8 69,6 33,6
Deweloperzy 56,9 43,5 74,4 50,4 112,3 60,7 130,9 63,2
Spoétdzielnie mieszkaniowe 3,8 2,9 2,1 1,4 3,0 1,6 2,1 1,0
Gminy 2,5 1,9 1,7 1,1 1,9 1,0 1,8 0,9
Towarzystwa budownictwa 2,0 1,5 1,3 0,9 1,5 0,8 2,5 1,2
spotecznego
Zaktady pracy 0,3 0,2 0,5 0,3 0,1 0,1 0,3 0,1
Miasto
Ogoétem 79,9 61,1 91,0 61,6 124,1 67,1 b.d. b.d.
Indywidualny 21,6 27,0 19,9 21,9 19,2 15,5 b.d. b.d.
Deweloperzy 50,4 63,1 66,0 72,5 99,0 79,8 b.d. b.d.
Spoétdzielnie mieszkaniowe 3,5 4,4 2,0 2,2 2,7 2,2 b.d. b.d.
Gminy 2,1 2,6 1,4 1,5 1,5 1,2 b.d. b.d.
Towarzystwa budownictwa 2,0 2,5 1,3 1,4 1,5 1,2 b.d. b.d.
spotecznego
Zaktady pracy 0,3 0,4 0,4 0,4 0,1 0,1 b.d. b.d.
Wies

Ogoétem 51,0 38,9 56,7 38,4 61,0 32,9 b.d. b.d.
Indywidualny 43,9 86,1 47,8 84,3 47,0 77,0 b.d. b.d.
Deweloperzy 6,5 12,7 8,4 14,8 13,3 21,8 b.d. b.d.
Zrédto: GUS

W 2019 r., w poréwnaniu do 2011 r., liczba nowo wybudowanych mieszkar wzrosta o ponad 58%.
Trzeba jednak zauwazy¢, ze nie przetozyto sie to na znaczacg poprawe dostepnosci mieszkan dla oséb
o dochodach zbyt niskich, by naby¢ lub wynajgé mieszkanie na zasadach rynkowych, a jednoczesnie
zbyt wysokich, aby méc ubiegaé sie o najem mieszkania komunalnego. Problem ten dotyka przede
wszystkim ludzi mtodych, ktérzy wchodzg na rynek pracy, oraz rodzin wielodzietnych. W ostatnich
8 latach udziat mieszkan, ktdre stuzytyby potrzebom oséb o przecietnych i niskich dochodach,
stanowit srednio tylko 2,5% nowych zasobéw mieszkaniowych.

Jednoczesnie trwa — niekorzystny z punktu widzenia dostepnosci mieszkan dla niezamoznych
gospodarstw domowych — proces prywatyzacji zasobodw gminnych, ktére potencjalnie mogtyby
przyczyni¢ sie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych takich oséb i rodzin. Skala tego procesu
znacznie przewyzsza efekty nowego budownictwa w segmencie komunalnym i spotecznym.

Przeksztatcenia wtasnosciowe gminnych zasobow mieszkaniowych w latach 2011, 2015 i 2018.

2011 2015 2018
tys. tys. tys.
Mieszkania zwrécone dawnym indywidualnym 14 1,7 0,7
wiascicielom badz spadkobiercom
Mieszkania sprzedane 79,1 44,9 34,8
Ogétem 80,6 46,6 35,5

Sumy danych czgstkowych mogq odbiegac od wartosci globalnych z uwagi na przyjete zaokrgglenia.
Zrédto: GUS BDL.
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Tylko w latach 2011-2018, wedtug danych GUS, gminy sprywatyzowaty — sprzedaty dotychczasowym
najemcom, najczesciej za niewielkg czes¢ wartosci — ok. 243,5 tys. mieszkan izwrécity dawnym
wiascicielom lub ich spadkobiercom ok. 6,2 tys. mieszkan. Nowe budownictwo gminne niweluje wiec
roczny ubytek zasobéw tylko w ok. 6-7%.

2.3. Struktura wiasnosciowa zasob6éw mieszkaniowych

Struktura zasobdw mieszkaniowych w Polsce jest zdominowana przez mieszkania wtasnosciowe
i mieszkania spoétdzielcze (w przypadku mieszkan spoétdzielczych wtasnosciowych forma wtadania nimi
upodabnia je do mieszkan wtasnosciowych). Na koniec 2018 roku najwiecej zasobu mieszkaniowego
pozostawato w posiadaniu osdb fizycznych. Byto to blisko 11,53 min mieszkan (lokale mieszkalne
zarzadzane przez wspélnoty mieszkaniowe oraz indywidualne domy jednorodzinne), czyli ok. 78,9%
wszystkich mieszkan w Polsce.

Zasoby mieszkaniowe wedtug form wtasnosci w latach 2011, 2015 j 2018.

mieszkania
(w min)
2011 2015* 2018*

Polska 12,53 14,12 14,62
w tym:

0s6b fizycznych 8,02 10,81 11,53

spotdzielni mieszkaniowych 2,29 2,19 2,03

komunalne 1,09 0,89 0,84

TBS-6w 0,08 0,10 0,10

Skarbu Panistwa 0,20 0,03 0,03

zaktaddw pracy 0,20 0,09 0,07

innych podmiotéw 0,04 0,03 0,02

o nieustalonej wtasnosci 0,60

*Dane dla mieszkari ogétem (w ramach statystyki biezgcej GUS nie podaje danych dotyczgcych mieszkar zamieszkanych).
Zrédto: NSP 2011, GUS BDL.

Od kilku lat obserwowaé mozna tendencje do zmniejszania sie udziatu budownictwa komunalnego
w ogélnej strukturze zasobu. W 2011 roku mieszkania takie stanowity 8,7%°, w 2015 roku 6,3%,
aw 2018 roku tylko 5,7%. Niezmiennie marginalne znaczenie w zasobach mieszkaniowych Polski
majg mieszkania nalezgce do: TBS-6w, zaktaddéw pracy i Skarbu Panstwa. tgcznie w strukturze
stanowig one 1,4%.

Wedtug stanu na 2018 r. wiekszo$¢ mieszkaricéw Unii Europejskiej zamieszkiwata w mieszkaniach
wtasnosciowych — 69,3% (w tym 42,8% w mieszkaniach nieobcigzonych kredytem lub hipoteka).
W wynajmowanych mieszkaniach zamieszkiwato 30,7% populacji UE (8,7% na zasadach najmu
spofecznego). W Polsce natomiast — podobnie jak w innych paristwach Europy Srodkowo-Wschodniej
— w wiekszym stopniu dominowato mieszkalnictwo wifasnosciowe (84,0%), w szczegdlnosci bez
obcigzen (72,7%). Mieszkania wynajmowato z kolei 16,0% spoteczenstwa, przewaznie w najmie
spotecznym (11,7%, mowa tu o budynkach nalezgcych do samorzaddéw gminnych oraz towarzystw
budownictwa spotecznego), rzadziej — rynkowym (4,3%). Najem rynkowy w Polsce zdominowany jest

® Wartog¢ dotyczy mieszkan zamieszkanych (zrodto NSP 2011).
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przez tzw. najem okazjonalny, gdzie stronami umowy sg osoby fizyczne: wynajmujgcy i najemca.
Najem instytucjonalny, w przypadku ktérego wynajmujgcym jest osoba prawna, ktdra posiada wiecej
niz jedno mieszkanie (np. caty budynek), jest sladowy.

Struktura mieszkan wedtug wtasnosci zamieszkiwanego lokalu w Polsce na tle UE i wybranych krajow w latach
2010 2018.

2010 2018
wtasnos¢ wynajem wiasnosé wynajem
Unia Europejska 70,6 29,4 69,3 30,7
Strefa euro 66,8 33,2 66,2 33,8
Rumunia 97,6 2,4 96,4 3,6
Stowacja 90,0 10,0 91,3 8,7
Chorwacja 88,2 11,8 90,1 9,9
Litwa 93,6 6,4 89,9 10,1
Wegry 89,7 10,3 86,0 14,0
Polska 81,3 18,7 84,0 16,0
Wielka Brytania 70,0 30,0 65,1 34,9
Francja 62,0 38,0 65,1 34,9
Szwecja 67,3 32,7 64,1 35,9
Dania 66,6 33,4 60,5 39,5
Austria 57,4 42,6 55,4 44,6
Niemcy 53,2 46,8 51,5 48,5
Szwajcaria 44,4 55,6 42,5 57,5

Zrédfto: Eurostat

Nie jest to jednak proporcja typowa tylko dla Polski. Rynek mieszkaniowy w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej zdominowany jest przez mieszkania wtasnosciowe. Najwyzszy odsetek
populacji zamieszkujgcej mieszkania wtfasnosciowe znajduje sie w Rumunii (96,4%), na Stowacji
(91,3%) i w Chorwacji (90,2%).W wiekszosci sg to mieszkania nieobcigzone kredytem badz hipoteka.
Najwiekszy (powyzej 45%) odsetek osdb zamieszkujgcych w mieszkaniach wtasnosciowych kupionych
na kredyt odnotowano w Holandii (60,5%), Szwecji (51,7%) i Danii (46,5%). Najem mieszkania
najpopularniejszy byt z kolei przede wszystkim w krajach Europy Zachodniej: mieszkania
wynajmowato 48,5% mieszkancéw Niemiec i44,6% mieszkancéw Austrii, a takze w krajach
nordyckich’: Danii (39,5%) i Szwecji (35,9%). Minimalne znaczenie najem ma z kolei w Rumunii.
W wynajmowanych mieszkaniach zamieszkuje tam zaledwie 3,6% populacji. Widoczne jest, ze
w krajach Europy Zachodniej, gdzie najem stanowi bardziej popularng forme zamieszkiwania niz
w pozostatych parstwach UE, przewaza najem rynkowy. Natomiast w krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej i w panistwach battyckich, w ktérych przewazajg mieszkania wtasnosciowe, w strukturze
najmu zazwyczaj dominuje najem spoteczny.

’ Dane Eurostatu wskazuja, ze najmniejszy odsetek osdb zamieszkujacych w mieszkaniach spotecznych na wynajem
wystepuje w Danii (0,1%) i Szwecji (0,9%), co nie do korica odzwierciedla stan faktyczny. W rzeczywistosci oba panstwa
posiadajg jedne z wiekszych zasobdw mieszkan spotecznych w Europie. W Szwecji pojecie ,,mieszkalnictwo spoteczne” nie
jest uzywane. Co prawda istnieje publiczny zaséb mieszkaniowy, bedgcy wtasnoscia gminnych spétek mieszkaniowych,
jednak nie s3 one dedykowane osobom w szczegdlnie trudnej sytuacji. W teorii wiec kazdy, bez ograniczen (np. ze wzgledu
na poziom dochoddéw), moze w takim mieszkaniu zamieszkaé, cho¢ w praktyce zazwyczaj sg to osoby w gorszej sytuacji
materialnej. Rdwniez w Danii przy ubieganiu sie o najem mieszkania spotecznego (dostarczanych gtéwnie przez organizacje
non-profit) nie obowigzujg ograniczenia np. co do wysokosci dochodu.
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3. Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne

3.1.Rola witasnego mieszkania

Mieszkanie w strukturze potrzeb cztowieka zapewnia przestrzen do zycia, a tym samym do

zaspokajania innych potrzeb zaréwno podstawowych, jak i tych wyzszego rzedu. Niektérzy wskazujg

nawet na to, ze - ze wzgledu na mnogos¢ funkgc;ji jakie petni - mieszkanie spetnia w zasadzie potrzeby

na wszystkich szczeblach piramidy Maslowa. W zwigzku z tym kwestia mieszkaniowa to problem

spoteczny , ktdry czesto pojawia sie w badaniach.

Doswiadczenia mieszkaniowe Polakow w bardzo duzej mierze uwarunkowane sg momentem wejscia

w doroste zycie. Pokolenie osdb urodzonych do okoto 1970 roku czesto miato mozliwosé (po roku

1989) uzyskania wtasnosci mieszkania za niewielkg czes¢ jego wartosci. Sytuacja ta nie dotyczyta juz

ludzi kupujgcych mieszkania w gospodarce rynkowej. Charakterystycznym problemem tej grupy jest

to, ze zmagata sie z brakiem zdolnosci kredytowej lub zadtuzata sie dtugoletnim kredytem

hipotecznym, czesto w obcej walucie. By¢ moze dlatego pokolenie urodzonych po 1990 roku znacznie

ostrozniej podchodzi do zaciggania kredytéw hipotecznych. Poza tym wymogi bankowe - zaostrzone

po kryzysie 2008 roku - czesto uniemozliwiaty skorzystanie z tej opcji.

Najwazniejsze tendencje w sytuacji mieszkaniowej poszczegdinych pokoleri Polakow.

Sposdéb uzyskiwania
mieszkania

Najwieksze problemy
w okresie zaktadania
rodziny

Sytuacja po 1989 r.

Obecne wyzwania dla
polityki mieszkaniowej

Pokolenie oséb
urodzonych ok.
1920-1940 .

Budownictwo
panstwowe
(komunalne)
Budownictwo
zaktadowe

Mieszkania na ziemiach
odzyskanych

Przeludnienie
Hotele robotnicze
Dokwaterowywanie
Brak podstawowych
instalacji

Mozliwos¢ wykupu
mieszkania za kilka
procent jego wartosci

Stan techniczny
zasobdéw

Dostepnos¢ mieszkan
(windy, podjazdy)
Opieka w miejscu
zamieszkania

Pokolenie oséb
urodzonych ok.
1940-1970

Budownictwo
spotdzielcze
(lokatorskie, a od
1972 r. wtasnosciowe)

Dtugi okres
oczekiwania na
mozliwosc¢ uzyskania
mieszkania
Koniecznos¢
wspotzamieszkiwania
wielopokoleniowych
rodzin

Uzyskanie odrebnej
wtasnosci lokalu za
cze$¢ wartosci
mieszkania

Efektywnos¢
energetyczna zasobow
Dostepnosé mieszkan
(windy)

Pokolenie oséb
urodzonych ok.
1970-1990

Zakup mieszkania za
dtugoletni kredyt (w
latach 2004-2008
dominacja kredytéw
walutowych)

Brak zdolnosci
kredytowe;j
Koniecznos¢
wynajmowania
mieszkania z grupg

Sptata kredytu
(ograniczenie
mozliwosci
konsumpcyjnych)

Pomoc w sptacie
kredytu w sytuacjach
losowych

innych oséb
Pokolenie oséb Zakup mieszkania za Brak zdolnosci Sptata kredytu lub Pomoc w uzyskaniu
urodzonych po kredyt lub wynajem kredytowe;j czynsz najmu samodzielnego

1990 r.

mieszkania na rynku

(Koniecznos¢
wynajmowania
mieszkania z grupa
innych oséb
Zamieszkiwanie z
rodzicami

(ograniczenie
mozliwosci
konsumpcyjnych)

mieszkania (na
wynajem lub z opcjg
dojscia do wtasnosci)

Zrédto: opracowanie wiasne
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W badaniu Habitat for Humanity i MillwardBrown8 52% ankietowanych wskazato na problem braku
mieszkania i perspektyw na jego posiadanie. Problem ten najbardziej doskwiera w duzych miastach
(powyzej 500 tys. mieszkancoéw), gdzie wymienia go 74% badanych. Odsetek ten spada wraz
z wielkoScig miasta. Najrzadziej problem ten wystepuje na wsi, gdzie dostrzega go 45%
ankietowanych. Sytuacje te w duzej mierze determinujg wysokie i stale rosngce — szczegdlnie
w duzych miastach — ceny mieszkan.

3.2.Preferencje mieszkaniowe Polakow

Wg danych Eurostatu w Polsce 84% populacji zamieszkuje w mieszkaniach wtasnosciowych,
natomiast pozostate 16% Polakéw zajmue lokale wynajmowane. Wyniki badania przedstawione w
raporcie Jak Polacy kupujg mieszkania? Oczekiwania, motywacje, obawy?® potwierdzajg, ze wtasnos¢
jest dla Polakéw bardzo wazna. Najczesciej (43%) podawanym przez ankietowanych powodem kupna
mieszkania byfa che¢ posiadania go na wtasnos¢, przy czym najwieksze znaczenie czynnik ten miat w
grupie oséb w wieku 25-34 lata (50% ankietowanych wskazato wtasnie takg motywacje). 13% oséb
podato, ze zdecydowato sie na zakup mieszkania w celach inwestycyjnych.

Przy wyborze mieszkania Polacy kierujg sie takze kwestig lokalizacji. Wedtug wspomnianego raportu
23% kupujacych uznato che¢ zmiany lokalizacji za istotny czynnik kupna nowego mieszkania. Podobne
whioski wynikajg z badania przeprowadzonego przez otodom.pl i Kantar TNS'0 wsréd mieszkancéw
nowych osiedli, ktére powstaty w okresie dwdch lat poprzedzajacych badanie, w pieciu najwiekszych
miastach w Polsce (Warszawa, Krakéw, Trojmiasto, Wroctaw i Poznan). Wsréd kryteriow wyboru
wtasnego lokum lokalizacja miata 45% wskazan (na cztery mozliwe wyprzedzita j3 jedynie cena).
W ramach tego kryterium najwazniejsze okazaty sie bliskos¢ terendw zielonych sprzyjajgcych
rekreacji oraz dogodna komunikacja zaréwno samochodem, jak i srodkami transportu publicznego,
zapewniajgca tatwosé i szybkos¢ dojazdu do centrum miasta lub do pracy.

O ile Polacy w ankietach wskazujg, ze przy wyborze mieszkania istotna jest lokalizacja, to jednak
wielu kupujacych idzie w tej kwestii na kompromis, poniewaz potozenie mieszkania jest w duzej
mierze powigzane z jego cena. Z jednej strony, czes¢ kupujacych godzi sie na wyzsze ceny mieszkania
w centrach miast (oraz w ich poblizu), czesto kosztem mniejszego metrazu. Z drugiej, Polacy — w imie
posiadania mieszkania na wtasnos$¢ — decydujg sie na jego zakup w dalej potozonych dzielnicach, lub
na obrzezach miast. Czesto wptywa to na czas dojazdu do pracy/szkoty/przedszkola czy dostepnosc
sklepdw, placowek oswiatowych, osrodkéw medycznych, instytucji kultury i tym podobnych.

Jak juz wczesniej wspomniano, pomyst kupna mieszkania pojawia sie najczesciej wraz z podjeciem
decyzji o stabilizacji zyciowej, co odzwierciedlajg dane dotyczace wieku kupujgcych. Wedtug danych
za Il kw. 2019 r. najwiecej kupujgcych mieszkania byto w wieku 30-40 lat (35%), nastepnie 40-50 lat
(26%) i 20-30 (18%). Ponad poftowe kupujacych stanowili pracownicy etatowi (53%), czyli
z ustabilizowana sytuacja finansowa, a 27% przedsiebiorcy™'.

® Habitat for Humanity Poland, MillwardBrown, Badanie na temat mieszkalnictwa w Polsce, czerwiec 2015 r.

° Raport Gumtree.pl 2019 Jak Polacy kupujg mieszkania? Oczekiwania, motywacje, obawy. Raport na podstawie badania
zrealizowanego przez SW Research na zlecenie Gumtree.pl w czerwcu 2019 r.

10 Otodom.pl i Kantar TNS, Badanie preferencji i satysfakcji z zakupu mieszkania na rynku pierwotnym, luty 2018.

" Barometr Metrohouse i Gold Finance IIl kw. 2019; https://barometr.metrohouse.pl/
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Z kolei wedtug wynikéw badania IPSOS czynnikiem najbardziej zniechecajgcym do zakupu mieszkania
jest ciezar finansowy. Wziecie wysokiego kredytu stanowi problem dla 84% respondentdw, a wysokie
ceny mieszkan i ryzyko wzrostu stop procentowych dla 8 na 10 oséb (respondenci mogli wskazac
wiele odpowiedzi). Perspektywa zycia w jednym miejscu latami to problem dla 40% badanych®. Mata
proba badania nakazuje jednak ostroznos¢ w wycigganiu wnioskow.

3.3.Ceny mieszkan

W 2018 roku — wg danych GUS - przecietna cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania wyniosta
4 926 zt i byta 0 18,8% wyzsza niz w 2011 roku. Srednia cena na rynku pierwotnym uksztattowata sie
na poziomie 5 581 zt/m? (wzrost o 0,3% wzgledem 2015 r.), a na rynku wtérnym — 4 468 zt/m? (wzrost
0 14,2%).

Srednie ceny za 1 m? lokali mieszkalnych wg rodzaju rynku w latach 2011, 2015 i 2018 (w z1).

2011 2015 2018
Ogoétem 4147 4562 4926
rynek pierwotny b.d. 5566 5581
rynek wtorny b.d. 3911 4468

Zrédto: GUS

W ostatnich latach zaobserwowano wzrost cen mieszkan we wszystkich badanych lokalizacjach,
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Wedtug danych gromadzonych przez Narodowy Bank
Polski dla 17 miast w latach 2015-2019 najszybciej rosty ceny w Tréjmiescie, przekraczajgc w Gdansku
43% wzrostu w przypadku rynku pierwotnego i ok. 48% w przypadku rynku wtérnego. W wiekszosci
najwiekszych miast ceny, w tym czteroletnim okresie, wzrosty o ok. 17-32%. Mozna zatozy¢, ze popyt
ten wspomagaty: wzrost wynagrodzen, malejgce bezrobocie oraz stabilne i niskie stopy procentowe.

Wedtug danych®™ Eurostatu w 2018 roku ceny mieszkari w poréwnaniu z bazowym rokiem 2015 byty
wyzsze prawie we wszystkich krajach UE, z wyjatkiem Grecji (-1,9%) i Wtoch (-1,4%). Najbardziej ceny
mieszkan wzrosty na Wegrzech (o 31,7%), w Irlandii (31,4%) i Czechach (30,0%). Analogicznie sytuacja
ksztattowata sie rowniez w 2017 r., kiedy to najwyzszy wzrost odnotowano réowniez w przypadku
Wegier (0 20,1%), w Czechach (19,7%) i Irlandii (19,2%), a spadek jedynie w Grecji i we Wtoszech.

Podobne wnioski ptyng z raportu na temat rynku mieszkaniowego w Europie wydanego w 2019 roku
przez Deloitte™. Wéréd 16 objetych analiza krajéw tylko we Wtoszech ceny mieszkarn w 2018 roku
spadty wzgledem 2015 roku. Sredni roczny wzrost cen w UE w ciggu ostatnich trzech lat wynosit 5%.
Wsrdd poddanych analizie krajow najwyisze przecietne ceny mieszkan odnotowano w Norwegii
($rednio 4 043 EUR/m?) i Francji (4 016 EUR/m?). Wysokie ceny (powyzej 3 tys. EUR/m?) wystepowaty
takze w przypadku Zjednoczonego Krélestwa oraz Niemiec. W Polsce odnotowano jedne
znajnizszych cen transakcyjnych — $rednio 1 370 EUR/m? czyli prawie trzykrotnie mniej niz
w najdrozszej Norwegii, czy Francji. Tansze mieszkania wystepowaty jedynie w Portugalii i na
Wegrzech.

12 Sytuacja  mieszkaniowa  Polakéw  2019. Wyniki  Finansowego Barometru ING. Listopad 2019;

https://www.ing.pl/_fileserver/item/1130168; data dostepu: 22.01.2020

3 Wskaznik cen mieszkar (the house price index) uwzglednia zmiany cen wszystkich nieruchomosci mieszkalnych nabytych
przez gospodarstwa domowe (mieszkan, doméw jednorodzinnych, doméw szeregowych) z rynku pierwotnego i wtérnego.
" Deloitte: Property Index. Overview of European Residential Markets. Where does residential price growth end?
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Srednie ceny transakcyjne m’ mieszkania na rynku pierwotnym (w EUR), ich roczne zmiany procentowe oraz
liczba rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70 m’ w wybranych krajach
europejskich w 2018 r.

. . Liczba srednich rocznych
Srednia cena . .. . .
transakeyjna (EUR/m?) Zmiana r/r (%) pensji za mleszkfnle
o pow. 70 m

Austria 2612 +2,3 5,7
Belgia 2481 +4,2 4

Chorwacja 1547 b.d. 7,9
Czechy 2525 +16,8 11,2
Dania 2683 +5,1 51
Francja 4016 -2,1 b.d.
Hiszpania 2133 +5,1 b.d.
Holandia 2521 +3,9 b.d.
totwa 1739 b.d. 10,1
Niemcy 3405 +5,0 b.d.
Norwegia 4043 b.d. 5

Polska 1370 +3,8 7,5
Portugalia 1088 b.d. 3,8
Wegry 1323 +13,7 7,1
Wrtochy 2311 -1,0 6,2
Zjednoczone Krélestwo 3753 -14,7 9,4

Zrédfto: Deloitte: Property Index. Overview of European Residential Markets. Where does residential price growth end?

O dostepnosci mieszkan decyduje jednak nie tylko poziom cen, ale rowniez mozliwosci finansowe
potencjalnych mieszkancéw. Najlepszg dostepnoscia cenowg wsrdd poddanych analizie krajéw,
mierzong liczbg rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70 m?,
charakteryzowaty sie Portugalia i Belgia, gdzie -aby kupi¢ mieszkanie - nalezato odtozy¢,
odpowiednio: 3,8 i 4,0 przecietne roczne pensje. Co ciekawe, na trzecim miejscu pod wzgledem
dostepnosci znalazta sie Norwegia, gdzie Srednie ceny mieszkan byty najwyzsze.

W Polsce, mimo wzrostu cen mieszkan, poziom dostepnosci utrzymuje sie na podobnym poziomie —
w 2018 r., tak samo jak w roku 2017, do nabycia mieszkania o powierzchni 70 m* potrzebne byto 7,5
przecietnych rocznych pensji. Oznacza to rdwnoczesny proporcjonalny wzrost $rednich zarobkéw
w kraju. Najmniejszg dostepnoscig cenowgq charakteryzowaty sie z kolei Czechy, w przypadku ktérych
jeszcze kilka lat temu sytuacja byta zblizona do Polski. Tymczasem duzy wzrost cen mieszkan,
zarowno w skali kraju (o 16,8%), jak i na rynkach lokalnych, przetozyt sie na pogorszenie dostepnosci
mieszkan. Przecietny Czech, aby zakupi¢ mieszkanie o powierzchni 70 m?, musi odtozyé¢ az 11,2
rocznych pens;ji.

3.4. Stawki czynszu

Modwiac o kosztach utrzymania lokali mieszkalnych nalezy rozrdznié sytuacje zamieszkiwania w lokalu
mieszkalnym wtasnosciowym lub spétdzielczym wiasnosciowym - kiedy pokrywa sie opfate za koszty
utrzymania powierzchni wspolnych - od sytuacji zamieszkiwania w lokalach nalezgcych do innych
podmiotéw (prywatnych, TBS-6w, gmin, zaktadéw pracy, Skarbu Panstwa), kiedy ptaci sie czynsz.
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Srednie stawki opfat w 2018 r. wynosity w mieszkaniach spétdzielni mieszkaniowych 3,39 zt/m?,
natomiast w lokalach mieszkalnych wspdlnot mieszkaniowych 2,94 zt/m?. Oznacza to, ze za
mieszkanie o powierzchni 60 m®> miesieczna optata eksploatacyjna wynosita w spétdzielni
mieszkaniowej 203,4 zt, natomiast we wspdlnotach mieszkaniowych 176,4 zt. W poréwnaniu do 2014
roku optaty wzrosty odpowiednio 0 18,1% i 25,6%.

Srednie optaty za mieszkanie wg rodzaju budynku w latach 2010, 2014 i 2018.

2010 2014 2018 Czynsz za lokal o Zmiana
Czynszezalm’ pow. 60 m* (2018) | 2018/2014 (%)

Mieszkania
£ komunalne (bez lokali 3,52 4,69 2,02 301,2 7.0
5 socjalnych)

Lokale socjalne 1,08 1,34 1,44 86,4 7,5
TBS-6w 8,10 9,70 10,51 630,6 8,4
Skarbu Panstwa 2,54 5,15 7,41 444,6 43,9
Zaktadow pracy 3,37 4,50 5,88 352,8 30,7
Innych podmiotow 3,77 5,00 8,17 490,2 63,4

Optaty
Spotdzielni mieszkaniowych 2,60 2,87 3,39 18,1
Wspélnot mieszkaniowych 2,12 2,34 2,94 25,6
Zrédto: GUS.

Zrdznicowanie stawek czynszow jest w Polsce bardzo duze. Poza lokalami socjalnymi najnizsze stawki
sg w gminnych mieszkaniach komunalnych i mieszkaniach nalezgcych do zaktadéw pracy, najwyisze
z kolei w TBS-ach. Jednoczenie stawki czynszéw w mieszkaniach komunalnych w poréwnaniu
z rokiem 2014 rosty najwolniej (o 7%), najszybciej zas w budynkach innych podmiotéw (o 63,4%) oraz
tych nalezacych do Skarbu Panstwa (o 43,9%). Wida¢ zatem, ze czynsze s3 najnizsze i najwolniej
rosng w budynkach gminnych, pomimo tego, ze koszty utrzymania takich obiektéw nalezg do
najwyzszych.

Jednoczesnie znacznym wzrostom ulegty przecietne stawki czynszéw na rynku najmu w najwiekszych
miastach Polski. Wedtug danych NBP w latach 2015-2018 wzrost cen w wiekszosci badanych miast
byt dwucyfrowy. W niektérych przypadkach przekraczat nawet 30% (Gdansk, Gdynia, Zielona Géra).
W poréwnaniu do 2013 roku wzrost stawek czynszow byt jeszcze wyzszy i miejscami przekraczat
nawet 40% (Bydgoszcz, Wroctaw). Na najwyzszym poziomie stawki ksztattowaty sie w Warszawie
(53,7 zt/m?), Tréjmiescie (44,8 zt/m” w Gdansku i 41,2 zt/m* w Gdyni) i Wroctawiu (41,3 zt/m?).

Z wysokoscig stawek czynszowych oraz optat zwigzanych z uzytkowaniem mieszkania wigze sie
wskaznik nadmiernego obcigzenia wydatkami mieszkaniowymi obrazujgcy odsetek ludnosci zyjacej
w gospodarstwach domowych, w ktérych catkowite koszty zwigzane z mieszkaniem stanowig ponad
40% tgcznego dochodu. W 2018 r. 10,4% mieszkancow UE byto nadmiernie obcigzonych wydatkami
mieszkaniowymi. Przede wszystkim problem ten dotykat oséb wynajmujgcych mieszkania na
zasadach rynkowych — 27,4% z nich musiato przeznaczy¢ ponad 40% dochodu na wydatki zwigzane
z mieszkaniem. Najmniejszy odsetek osdb borykajgcych sie z przecigzeniem wydatkami
mieszkaniowymi — 4,4% — odnotowano z kolei w przypadku wtascicieli mieszkan obcigzonych
kredytem lub hipoteka.
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W Polsce nadmiernie obcigzonych wydatkami na cele mieszkaniowe byto 6,2% mieszkancow
(dwunasty wynik wsérdd wszystkich panstw UE) — ponizej sredniego poziomu odnotowanego dla catej
UE. Podobnie jak w przypadku UE grupg najczesciej odczuwajacg ten problem byli najemcy mieszkan
rynkowych (26,4%), natomiast najmniejszy odsetek oséb przecigzonych wydatkami mieszkaniowymi
—5,1% — odnotowano w przypadku wtascicieli mieszkan nieobcigzonych kredytem lub hipoteka.

Srednia stawka najmu m’ mieszkania w wybranych miastach Polski w latach 2013, 2015 i 2018.

2013 2015 2018 Zmiana cen
2018:2015

Biatystok 23,6 25,0 28,5 14,1%
Bydgoszcz 20,0 25,1 29,3 16,8%
Gdarnisk 32,2 34,1 44,8 31,5%
Gdynia 30,4 30,3 41,2 36,0%
Katowice 29,8 28,0 32,4 15,6%
Kielce 23,1 21,3 23,5 10,3%
Krakéw 32,0 34,3 39,8 16,0%
Lublin 29,0 28,4 35,0 23,4%
tédz 23,3 26,0 28,9 11,5%
Olsztyn 23,9 24,6 26,7 8,9%
Opole . 26,6 27,7 4,0%
Poznan 28,6 31,3 35,2 12,3%
Rzeszow 25,9 23,9 31,5 17,2%
Szczecin 26,0 27,2 33,8 24,1%
Warszawa 44,9 47,4 53,7 13,3%
Wroctaw 29,0 35,1 41,3 17,5%
Zielona Gora 19,4 19,2 26,2 36,8%
Zrédto: NBP.
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4. Rola kredytu

4.1.Popyt mieszkaniowy

Dostepnosé na rynku mieszkan jest efektem szeregu zaleznosci i relacji pomiedzy popytem a podazg,
ktorych elastycznosé jest rézna. Podaz lokali mieszkalnych moze byé mniej elastyczna pod wptywem
kilku czynnikéw. Nalezy wymieni¢ wsréd nich m.in. dostepnos$¢ zasobu pracy, koszt jego pozyskania,
cene materiatéw budowlanych, gruntéw, a w dalszej kolejnosci warunki atmosferyczne oraz
otoczenie regulacyjne. Wszystkie te elementy, wraz z kilkuletnim horyzontem planowania i realizacji
inwestycji budowlanych, sprawiajg, ze podaz lokali mieszkalnych z duzym opdznieniem reaguje na
zmiany w dynamice aktywnosci gospodarczej w kraju.

Z drugiej strony relatywnie wiekszg elastycznoscig na zmiany w otoczeniu gospodarczym wykazuje sie
popyt mieszkaniowy. Determinowany jest w gtdwnym stopniu sitg nabywczg gospodarstw domowych
w relacji do oferowanych cen. Tak ksztattujacy sie obraz relacji popytu ipodazy na rynku
nieruchomosci prowadzi¢ moze — w roéznych fazach cyklu koniunkturalnego — do narastania
nieréownowag. W fazie wysokiego wzrostu — w postaci generujacej presje popytowg nadwyzki popytu
nad podazg, w fazie dekoniunktury — w postaci spadku cen oraz rentownosci przedsiebiorstw
z branzy budownictwa mieszkaniowego. Jest to zjawisko charakterystyczne w skali globalnej.

Popyt mieszkaniowy wyraza sie - w zaleznosci od celu zakupu nieruchomosci — jako popyt
konsumpcyjny lub popyt inwestycyjny. Wg najnowszej edycji rocznego raportu NBP na temat
krajowego rynku nieruchomosci® w Polsce nie obserwuije sie zjawiska popytu spekulacyjnego. W obu
przypadkach kreuja go czynniki natury ekonomicznej w postaci dobrej sytuacji materialnej
gospodarstw domowych, bedgcej nastepstwem kondycji rynku pracy oraz rosngcych dochoddéw
rozporzadzalnych oraz sprzyjajgcych warunkdéw finansowania zakupu nieruchomosci na kredyt (niskie
stopy procentowe).

Popyt inwestycyjny na mieszkania zwigzany jest z relatywnie wysokimi szacowanymi stopami zwrotu
z wynajmu mieszkania w relacji do stop zwrotu z innych aktywdéw, w ktére gospodarstwo domowe
moze lokowac srodki. W Polsce takimi aktywami sg gtdwnie depozyty w bankach i — w znacznie
mniejszym zakresie — obligacje skarbowe. Niskie oprocentowanie depozytdw powoduje, ze
inwestycja w mieszkanie jest postrzegana jako atrakcyjna alternatywa. W konsekwencji
obserwowane jest wysokie wykorzystanie Srodkéw wtasnych gospodarstw domowych na zakupy
mieszkan na wynajem. Czynnikiem sprzyjajgcym utrzymywaniu sie wysokiej rentownosci najmu jest
tez rosngcy popyt na mieszkania na wynajem, ktdory stanowi naturalng konsekwencje dobrej
koniunktury gospodarczej i migracji zarobkowej do duzych miast™®.

Popyt konsumpcyjny z kolei wynika z naturalnego zapotrzebowania gospodarstw domowych na
poprawe warunkéow bytowych w drodze nabycia wtasnego lokalu mieszkalnego. Czynnikiem
strukturalnym, warunkujacym poziom popytu konsumpcyjnego w dtugim horyzoncie czasowym jest
niedostateczna dostepnosé mieszkan w Polsce (patrz rozdziat 1). Oznacza to strukturalny problem
w postaci potrzeby nadrabiania zalegtosci z poprzednich lat. Dobrze ten proces obrazuje dynamika
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na przestrzeni ostatnich 30 lat. Jest ona jednoczesnie
odzwierciedleniem skali popytu na lokale mieszkalne.

B Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2018 r., NBP, wrzesien 2019 r.
16 .
Tamze, s. 26.
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Liczba mieszkan oddanych od uzytku (Srednie dla 5-cio letnich okreséw) w latach 1991-2019
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Zrédto: Opracowanie MR na podstawie danych GUS

Obecnie w Polsce mamy do czynienia z sytuacjg wyraznej poprawy sytuacji dochodowej gospodarstw
domowych. Przekfada sie ona na rosngce zainteresowanie zakupem mieszkania. Przyczyniajg sie do
tego: historycznie niska stopa bezrobocia (na koniec 2019 r. wyniosta ona 5,2 proc.), relatywnie
wysoka (wyzsza od dtugookresowej s$redniej) dynamika realnych wynagrodzen oraz wzmozone
transfery socjalne przy - utrzymujgcych sie od 2015 roku niskich stopach procentowych.

Popyt mieszkaniowy nie pozostaje poza tym obojetny na zmiany liczby potencjalnych nabywcéw
mieszkan. Moze by¢ to zwigzane z procesami demograficznymi np. w postaci wejscia na rynek
nieruchomosci wyzu/nizu demograficznego, czy migracyjnymi w postaci naptywu/odptywu ludnosci.
Obserwacja danych w tym drugim obszarze moze - w przypadku Polski - wskazywaé na scenariusz,
w ktérym to wzmozona imigracja kreuje impuls popytowy, zaréwno konsumpcyjny, jak
i inwestycyjny, w postaci wiekszego zainteresowania wynajeciem mieszkania. Z danych MSWiA
wynika, ze w 2018 r. liczba zakupionych przez cudzoziemcodw mieszkan przekroczyta poziom 7 tys.,
wobec 4,8 tys. w roku 2017 i 4,6 tys. w 2016. Biorgc pod uwage szacunki NBP, wskazujgce na legalng
imigracje ukrainskg na poziomie 800 tys. oséb w 2018 r. tendencja ta z duzym
prawdopodobieristwem utrzyma sie réwniez w latach kolejnych. Cho¢ z punktu widzenia
dodatkowego popytu moze to oznaczaé¢ dodatkowy impuls cenowy na rynku nieruchomosci, to
z punktu widzenia stabilnosci rynku pracy proces ten wydaje sie naturalny i sprzyja podazy pracy.
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Liczba kupionych w Polsce przez cudzoziemcdw mieszkan na tle zarejestrowanych w systemie
ubezpieczen spotecznych (ZUS) obywateli innych parstw.
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Zrédto: Opracowanie MR na podstawie danych MSWIA oraz ZUS

4.2. Struktura zrédet finansowania zakupu nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce oraz sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych

Zakupy nieruchomosci mieszkaniowych dokonywane sg w dwdch zasadniczych formach: za gotowke
oraz przy wykorzystaniu finansowania zewnetrznego w postaci kredytu hipotecznego. Z szacunkéw
NBPY wynika, ze w strukturze nabywanych mieszkan ok. 2/3 z nich finansowanych jest $rodkami
wtasnymi, cho¢ wskaznik ten nieznacznie spada, po osiggnieciu szczytu w roku 2017. Wedtug danych
AMRON SARFiN na koniec Il kw. 2019 r. liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy wynosita
ponad 2,3 min i byta 0 6% wyzsza w poréwnaniu do stanu na koniec Il kw. 2018. W relacji do 2010 r.
wzrost wynidst ponad 62%, a do 2006 r. blisko 150%.

Wartos$¢ zadtuzenia z tytutu aktywnych kredytéw mieszkaniowych na koniec Il kw. 2019 r. wyniosta
blisko 440 mld zt i byta o 7,6% wyzsza wobec stanu na koniec Il kw. 2018 r. Dane kwartalne nt.
wartosci udzielonych kredytdw mieszkaniowych oraz ich liczby wskazujg na rosnaca srednig wartosc
udzielanych kredytéw mieszkaniowych z 227 tys. zt per kredyt w Il kw. 2016 r. do 282,8 tys. zt per
kredyt w 11l kw. 2019 r. Oznacza to, ze rosnacej liczbie udzielanych kredytéw towarzyszy wzrost ich
jednostkowej wartosci. W sposéb naturalny wynika to ze wzrostu cen nabywanych nieruchomosci.

Y Dane dla rynku pierwotnego 7 miast Polski tj. Gdansk, Gdynia, Krakéw, £8dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw.
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Liczba czynnych kredytow mieszkaniowych w latach 2006-2019 (na koniec okresu)
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Zrédto: Opracowanie MR na podstawie danych AMRON SARFiN

Z raportu Komisji Nadzoru Finansowego za 2018 r. nt. kredytéw mieszkaniowych ** w Polsce wynika,
ze na koniec 2018 r. kredyty ztotowe stanowity 74,6% ogdlnej liczby udzielonych kredytéw oraz
68,4% ogoblnej wartosci portfela kredytowego. Liczba i wartos¢ kredytéw walutowych ulega
systematycznemu zmniejszeniu (na koniec 2018 r. w portfelach bankéw znajdowato sie 555,9 tys.
kredytow walutowych o tacznej wartosci 128,6 mld zt, w tym 457,3 tys. kredytéw CHF o tgcznej
wartosci 104,8 mld zt). Wedtug stanu na koniec 2018 roku przecietna kwota kredytu pozostatego do
sptaty wynosita 185,4 tys. zt (169,8 tys. zt w przypadku kredytéw ztotowych, 231,3 tys. zt w przypadku
kredytow walutowych).

Pod wzgledem okresu zapadalnosci kredytéw przewazajg kredyty o okresie zapadalnosci do 20 lat,
przy czym srednia zapadalnos¢ kredytéw - mierzona liczbg kredytéw - wynosi okoto 19 lat (w okresie
tym powinna zosta¢ sptacona potowa ogodlnej liczby kredytéw istniejgcych na koniec 2018r.),
a mierzona wartoscig kredytow okoto 11 lat (w okresie tym powinna zosta¢ sptacona potowa
zadtuzenia wedtug stanu na koniec 2018 r.). W przypadku ryzyka zwigzanego z portfelem kredytéw
mieszkaniowych szczegdlne znaczenie ma okres zapadalnosci kredytéw we frankach szwajcarskich.
W zwigzku z tym mozna stwierdzi¢, ze przy zatozeniu biezgcego harmonogramu sptaty, Srednia
zapadalnos¢ kredytow frankowych — mierzona liczbg kredytéw — wynosi okoto 18 lat, a mierzona
wartoscig kredytow - okoto 9 lat (przy zatozeniu utrzymania sie obecnych trendéw w zakresie
przedterminowej spfaty kredytéw CHF ich s$rednia zapadalnos¢ mierzona liczbg kredytéw wynosi
okoto 14 lat, a mierzona wartoscig kredytéw okoto 8 lat).

Od kilku lat liczba i wartos¢ kredytéw — ze stwierdzong utratg wartosci oraz opdznionych w sptacie
powyzej 30 dni — utrzymuje sie na wzglednie stabilnym poziomie (na koniec 2018 r. w portfelach
badanych bankdw znajdowato sie 37,1 tys. kredytéw zagrozonych o tacznej wartosci 10,3 mid zt, co
stanowito 1,7% liczby kredytéw oraz 2,5% ich ogdlnej wartosci). Jakos¢ kredytéow ztotowych

18 Wyniki badania portfela kredytéw mieszkaniowych i konsumpcyjnych gospodarstw domowych wedtug stanu na koniec
2018, KNF 2019 r.
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i walutowych byta poréwnywalna, a statystycznie nizsza jakos¢ kredytéw walutowych spowodowana
byta praktycznym wyeliminowaniem sprzedazy nowych kredytéw, w zwigzku z czym portfel tych
kredytow ulega szybszemu ,starzeniu”. Najnizszg jako$¢ przedstawiat portfel kredytéw z lat 2007-
2008, udzielonych w szczycie hossy na rynku nieruchomosci i szczycie umocnienia ztotego wzgledem
gtéwnych walut (udziat kredytéw zagrozonych w ogdlnej wartosci tych rocznikdw wynosit
odpowiednio 5,7% i 6,5%). Na koniec 2018 r. w portfelach bankéw znajdowato sie 26,8 tys. kredytow
o facznej wartosci 9,1 mld zt objetych restrukturyzacjg (gtéwnie w formie zawieszenia rat sptaty lub
wydtuzenia okresu sptaty). Jednoczesnie banki kontynuowaty proces poprawy jakosci portfela
kredytowego w drodze sprzedazy czesci naleznosci (dotyczyto to 4,4 tys. kredytéw o tacznej wartosci
0,9 mid zt).

4.3.Kredyt hipoteczny a finanse gospodarstw domowych

Sytuacja finansowa polskich gospodarstw domowych systematycznie poprawia sie. Przemiany
strukturalne zachodzace w krajowej gospodarce prowadzg do wzrostu jej produktywnosci, co finalnie
przektada sie na zwiekszanie rentownosci krajowej produkcji, a za tym i wynagrodzen. Dynamika
dochoddw rozporzadzalnych, jako jeden 1z kluczowych czynnikow determinujgcych popyt
konsumpcyjny na nieruchomosci, wyraznie przyspieszyta w latach 2016-2018, co pozytywnie
przetozyto sie na site nabywczg gospodarstw domowych.

Wzrost dochoddéw rozporzadzalnych, przy relatywnie bardzo dobrej koniunkturze gospodarczej
w kraju, sprzyja zwiekszonemu zapotrzebowaniu na finansowanie zakupéw konsumpcyjnych
i inwestycyjnych. Wedtug najnowszych danych NBP warto$¢ naleznosci sektora bankowego od
gospodarstw domowych z tytutu udzielonych kredytéw ogétem (konsumpcyjne + mieszkaniowe)
wzrosta w 2018 roku o 6,7%. Wedtug niepetnych danych za 2019 rok wartos¢ naleznosci w tym
obszarze wzrosta w okresie styczen-listopad 0 6,3% r/r.

Wedtug danych AMRON SARFiN w nieco szybszym tempie (+6,8% r/r) w 2018 roku rosto zadtuzenie
gospodarstw domowych z tytutu aktywnych uméw o kredyt mieszkaniowy. Jeszcze wieksza rdznica
widoczna jest natomiast w danych na koniec Ill kw. 2019 roku (+7,6% r/r). Z jednej strony moze to
oznacza¢ zmniejszajacy sie udziat gotdwkowych zakupdw mieszkann na rzecz tych finansowanych
kredytem, z drugiej natomiast wigzac sie z rosngcymi cenami nabywanych nieruchomosci i zwigzang
z tym wiekszg wartoscig jednostkowg udzielanych kredytéw.

Zgodnie z danymi Komisji Nadzoru Finansowego na koniec 2018 r. w strukturze udzielonych kredytéw
dominowaty (59,5%) te, dla ktérych wskaznik DSTI (debt service to income)*® byt mniejszy niz 30%.
Oznacza to, ze wydatki gospodarstw domowych- zwigzane z zaciggnietymi zobowigzaniami w formie
kredytéw mieszkaniowych w zdecydowanej wiekszosci (blisko 2/3 z nich) nie przekraczaty 30%
wartosci ich dochodéw netto. W ujeciu liczbowym dotyczyto to 66% udzielonych kredytéw. Na koniec
2018 r. jedynie 6,3% wartosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych dotyczyto gospodarstw
domowych, w przypadku ktdrych wskaznik DSTI przekraczat poziom 60%.

¥ psTi (Debt-Service-to-Income) relacja miesiecznej wartosci wszystkich sptacanych rat kredytowych do miesiecznego
dochodu netto gospodarstw domowych, ktora okresla jaka czes¢ dochodu przeznaczana jest co miesigc na sptfate dtugu.
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Zadtuzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytow mieszkaniowych w latach 2006-2019 (stan na
koniec okresu, w min zf).
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Zrédto: Opracowanie MR na podstawie danych AMRON SARFiN

Najwiekszy udziat wsrdd kredytobiorcow (kredytéw mieszkaniowych) stanowig ci w wieku 30-35 lat
(28,4% vs. 29,1% w 2017 r.). Biorac pod uwage $rednie dochody netto kredytobiorcy®® w 2018 r.
dominowat przedziat 4-6 tys. zt (34,2% wartosci udzielonych kredytéw mieszkaniowych ogdétem vs.
26% w roku 2017).

Z danych Eurostatu wynika, ze polskie gospodarstwa domowe relatywnie dobrze radzg sobie
z wydatkami zwiazanymi z regulowaniem zadtuzenia wynikajacego z umowy kredytowej*’. Dane za
2018 rok wskazujg na to, ze problemy z terminowym uiszczaniem optat zwigzanych z kredytami
mieszkaniowymi oraz czynszami miato jedynie 0,8% gospodarstw domowych. Lepszy od Polski wynik
w tym zakresie odnotowata jedynie Rumunia (0,4%).

Wzrost zadtuzenia gospodarstw domowych oraz popytu na nieruchomosci mieszkaniowe jest
pochodng rosnacej zdolnosci kredytowej. Wg badarn ankietowych® ze stycznia 2020 r. zdolno$é
kredytowa przecietnej trzyosobowej rodziny, w ktérej wynagrodzenie dwdch dorostych oséb réwne
jest przeciethemu wynagrodzeniu w gospodarce, byta o 64tys. zt wyisza niz rok wczesniej.
Z uwzglednionych danych ankietowych wynika, ze na przestrzeni ostatnich 10 lat zdolnos¢ kredytowa
rodziny wzrosta o ponad 100%.

Wptyw na zdolnos¢ kredytowa majg: wysoko$é wynagrodzenia, ceny mieszkan (w przeliczeniu na
1m?), powierzchnia mieszkai dostosowana do wielkosci rodziny, dostepno$é¢ kredytu (stopy
procentowe, zapadalnosc), wysokos¢ innych wydatkéw. Przy przyjetych zatozeniach, biorgc pod
uwage przecietng cene mieszkania w 2018 r. oraz strukture decylowg wynagrodzen za pazdziernik

20 Dochody netto gospodarstwa domowego liczone jako suma.

! Dane obejmujg rowniez wydatki zwigzane z optatami czynszowymi, jednakze brak rozréznienia w statystyce Eurostatu nie
pozwala na wyodrebnienie wydatkéw zwigzanych jedynie z obstuga zadtuzenia z tytutu kredytu mieszkaniowego.

*2 Dane Heritage Real Estate przy podstawowym zatozeniu o 3-osobowej rodzinie, dochodzie netto na poziomie 7 408 zt
miesiecznie, z pozytywna historia kredytowg, zamieszkujgcej 300-tysieczne miasto.
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2018 (z uwzglednieniem gospodarstw domowych w wieku 25-34 lat), przyjmujac przecietng
powierzchnie mieszkania dla gospodarstw domowych 1-osobowych 35 m?, 2-osobowych 50 m” +10
m? na kazda kolejng osobe w rodzinie, mozna oszacowad, ze:

— najwyzszg zdolnoscig kredytowa dysponujg matzenstwa bezdzietne, ok. 80% z nich moze sobie
pozwoli¢ na zaciggniecie kredytu hipotecznego na zakup wtasnego mieszkania,

— zdolnos$¢ kredytowa spada wraz z liczbg dzieci, dysponuje nig tylko ok. 55% matzenstw
z 1 dzieckiem, 45% matzenstw z 2 dzieci i 35% matzenstw z 3 dzieci,

— najgorszg sytuacje majg rodziny, w ktérych pracuje tylko 1 osoba, w szczegdlnosci osoby
samotnie wychowujace dzieci. W przypadku oséb samotnie wychowujgcych 1 dziecko, zdolnos$¢
kredytowg ma 25% tej grupy spotecznej, a w przypadku 2 dzieci— 15%.

Mozna zatozy¢, ze w przypadku rodzin z dzie¢mi zdolnos¢ kredytowa jest wspierana swiadczeniami
uzyskiwanymi w ramach programu ,, Rodzina 500+”.
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Zakonczenie

Polskie mieszkalnictwo na przestrzeni lat podlegato licznym przemianom. Wynikaty one w duzej
mierze z réinych uwarunkowan historycznych, ktére oddziatywaty na sytuacje mieszkaniowg
Polakéw. Dziatania bezposrednio po Il wojnie $wiatowej koncentrowaty sie na odbudowie zniszczen
oraz przydziale istniejgcego zasobu mieszkaniowego. Okres PRLu uptynat pod znakiem zmagania sie
zrosngcyg presjg demograficzng i koniecznoscig szybkiego zaspokajania rosngcego popytu.
Przektadato sie to czesto na niskg jako$¢ powstajgcych w tym okresie mieszkan. Przejscie do
gospodarki rynkowej w latach 90. XX wieku wigzato sie z ograniczeniem roli paistwa w sektorze
i rozwojem rynku deweloperskiego.

Liczne wyzwania wynikajgce z bagazu historycznego nie stanety na drodze poprawy stanu polskiego
mieszkalnictwa na przestrzeni ostatnich 30 lat. Wiele wspdtczynnikéw udato sie znaczgco ulepszyc.
Przyktadowo wzrosta przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca na jedng osobe, zwiekszyta
sie takze $rednia liczba izb, a zmniejszeniu ulegta $rednia liczba oséb w mieszkaniu. Nie wszystkie
problemy udato sie jednak rozwigzac.

Polskie mieszkalnictwo, pomimo wzrostu liczby oddawanych do uzytku mieszkan (w latach 2011-
2019 ich liczba wzrosta o 58%), wcigz zmaga sie z statystycznym deficytem mieszkaniowym
(rozumianym jako rdézinica pomiedzy liczbg zamieszkanych mieszkan, a liczbg gospodarstw
domowych). Szacujemy, ze na koniec 2019 r. wynidst on przeszto 650 tys. mieszkan. Jego efektem
jest to, ze ponad 4% gospodarstw domowych w Polsce, czyli 1,7 min oséb, dzielito lokum z inng
rodzing. Problem ten z duzym prawdopodobienstwem nie lezy jedynie w fizycznym braku mieszkan,
ale takze w sposobie wykorzystania istniejagcego zasobu. Swiadczyé moze o tym rosngca nadwyzka
zasobow mieszkaniowych (lokale zamieszkane i niezamieszkane) nad liczbg gospodarstw domowych.
Na koniec 2019 r. wynosita ona 424 tys. mieszkan. Przyczyn tego zjawiska nalezy upatrywad
w strukturze popytu mieszkaniowego, ktéry poza komponentem konsumpcyjnym, coraz czesciej
odzwierciedla sie w motywie inwestycyjnym.

Rosngcemu popytowi na mieszkania w Polsce towarzyszy wzrost cen, a takze wolumen udzielanych
kredytow. Cho¢ w strukturze nabywania mieszkan w Polsce wcigz dominuje finansowanie srodkami
wtasnymi (ok. 2/3 mieszkan kupowanych jest za gotéwke®) to liczba czynnych uméw kredytowych
systematycznie wzrasta. W relacji do 2010 r. wzrost wyniost ponad 62%, a do 2006 r. blisko 150%.
Jednoczesnie w strukturze nowych mieszkan dominuje budownictwo deweloperskie (97,8%).
Mieszkania komunalne, mieszkania w ramach towarzystw budownictwa spotecznego i mieszkania
zaktadowe — stanowity w 2019 r. jedynie 2,2% liczby nowo wybudowanych mieszkan. Tendencje te sa
szczegolnie istotne z punktu widzenia osdb, ktdre osiggajg zbyt wysokie dochody, aby partycypowac
w niewielkim zasobie mieszkann komunalnych oraz zbyt niskie, aby madc ubiegac sie o kredyt.

23
Dane NBP dla rynku pierwotnego 7 najwigkszych miast Polski (Gdansk, Gdynia, Krakéw, £6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw).
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Aneks statystyczny

Tabela 1. Mieszkania wyposazone w instalacje w latach 1988 i 2018* — zamieszkane stale i czasowo (% ogétu

mieszkan).

1988 2018
Wodociag 84,3 96,9
- miasto 94,9 99,1
- wies$ 63,8 92,3
Ustep sptukiwany 71,5 93,8
- miasto 84,9 97,3
- wie$ 45,9 86,6
tazienka 71,5 91,5
- miasto 82,4 95,6
- wies 50,7 83,1
Centralne ogrzewanie 61,4 82,6
- miasto 72,8 87,7
- wies 39,6 72,0
Gaz z sieci 48,5 55,5
- miasto 70,9 71,4
- wie$ 5,5 22,5

Tabela 2.Podstawowe parametry ilustrujgce warunki zamieszkiwania w Polsce w latach 1988 oraz 2018*

(mieszkania zamieszkane stale).

Kategoria Kryterium 1988 2018*
Przecietna liczba oséb na izbe Ogoétem 1,02 0,69
Miasto 0,97 0,66
Wies 1,11 0,74
Przecietna powierzchnia mieszkania na osobe (m°) Ogoétem 17,1 28,2
Miasto 16,8 27,7
Wies 17,4 29,1
Przecietna liczba os6b w mieszkaniu Ogétem 3,46 2,63
Miasto 3,20 2,34
Wies 3,97 3,23

Zrédto: Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego 1988 oraz GUS BDL.

Tabela 3.Podstawowe parametry mieszkan w Polsce w latach 1988 i 2018* (mieszkania zamieszkane stale).

Kategoria Kryterium 1988 2018*

Przecietna liczba izb w mieszkaniu Ogétem 3,39 3,82
Miasto 3,29 3,56

Wies 3,57 4,36

Przecietna powierzchnia mieszkania Ogétem 59,1 74,2
Miasto 53,8 64,7

Wies 69,3 94,0

Zrédto: Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego 1988 oraz GUS BDL.
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Tabela 4. Statystyczny deficyt mieszkaniowy w Polsce w 1988 r. i 2019 r. (dane w tys., r6znice w sumach

wynikaja z przyjetych zaokraglen).

Kategoria 1988 2019*
Liczba mieszkan na 1000 mieszkaricow 289 386
Mieszkania ogétem 11 608 14 802
- miasto 7419 9991
- wies$ 4079 4811
Mieszkania zamieszkane 10717 13737
- miasto 7 040 9428
- wie$ 3677 4309
Gospodarstwa domowe 11 967 14 378
- miasto 7 863 9633
- wie$ 4104 4745
Statystyczny niedobér(-)/nadwyzka(+) mieszkan -359 +424
- miasto -444 +358
- wie$ -25 +66
Statystyczny deficyt mieszkaniowy -1250 -641
- miasto -823 -206
- wie$ -427 -435

Zrédto: Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego 1988 oraz GUS BDL.

* szacunki MR na podstawie danych wstepnych GUS.

Tabela 5.Zas6b mieszkaniowy w Polsce i podstawowe parametry w latach 2011, 2015, 2018 i 2019.

2011 2015 2018 2019*
Mieszkania (w tys.) 13 587,4 14 119,5 14 615,1 14 801,6
miasta 9 165,2 9515,9 9 864,8 9991,1
wies 4422,3 4603,6 4750,3 4810,5
Liczba mieszkan na 1 000 ludnosci 352,6 367,3 380,5 385,6
miasta 391,9 410,8 427,7 433,4
wie$ 291,8 301,5 309,6 313,8
Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 72,6 73,6 74,2 b.d.
mieszkania w m’
miasta 63,8 64,4 64,7 b.d.
wies 90,8 92,7 94,0 b.d.

* szacunki MR na podstawie danych wstepnych GUS.
Rdznice w sumach wynikajq z przyjetych zaokrqglen.
Zrédto: GUS BDL.

Tabela 6. Statystyczny deficyt mieszkaniowy w Polsce w latach 2011, 2015, 2018 i 2019 (dane w tys.).

Kategoria 2011 2015%* *** 2018%* *** 2019% ** *xk
Mieszkania ogétem 13 495 14119 14 615 14 802
— miasto 9106 9516 9 865 9991
- wie$ 4390 4604 4750 4811
Mieszkania zamieszkane 12 525 13103 13564 13 737
— miasto 8592 8979 9309 9428
- wie$ 3933 4124 4255 4309
Gospodarstwa domowe 13 568 14 000 14 275 14 378
— miasto 9147 9350 9564 9633
- wie$ 4421 4 650 4711 4745
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Statystyczny niedobér/nadwyzka -73 120 340 424
mieszkan

— miasto -41 166 301 358
- wie$ -31 -46 39 66
Statystyczny deficyt mieszkaniowy -1043 -897 -712 -641
— miasto -555 -371 -256 -206
- wies -488 -526 -456 -435

Rdznice w sumach wynikajq z przyjetych zaokrqglen.

* Liczba mieszkari ogotem wg stanu na 31 grudnia 2019 r. — szacunek Ministerstwa Rozwoju na podstawie danych GUS.
** Przyjeto zatozenie, ze mieszkania zamieszkane stanowiq ten sam udziat w mieszkaniach ogétem jak w 2011 r. (94,36% w miastach i

89,58% na obszarach wiejskich).

*** Szacunek Ministerstwa Rozwoju na podstawie opracowania GUS pt. ,Prognoza gospodarstw domowych na lata 2016-2050”,

Warszawa, czerwiec 2016 r.

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011; opracowanie GUS: ,Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen-grudzier

2019 roku”; GUS BDL.

Tabela 7. Mieszkania wyposazone w instalacje w latach 2011, 2015 i 2018* - zamieszkane stale i czasowo

(% ogotu mieszkan).

2011 2015 2018
Wodociag 96,6 96,7 96,9
- miasto 99,0 99,0 99,1
- wie$ 91,6 92,0 92,3
Ustep sptukiwany 93,2 93,6 93,8
- miasto 97,0 97,2 97,3
- wie$ 85,4 86,1 86,6
tazienka 90,8 91,2 91,5
- miasto 95,2 95,4 95,6
- wie$ 81,6 82,4 83,1
Centralne ogrzewanie 81,0 81,8 82,6
- miasto 86,5 87,1 87,7
- wies 69,6 70,9 72,0
Gaz z sieci 56,3 55,7 55,5
- miasto 73,5 72,3 71,4
- wie$ 20,7 21,3 22,5
* dane dla mieszkari ogétem (w ramach statystyki biezqcej GUS nie podaje danych dot. mieszkari zamieszkanych).
Zrédfo: GUS BDL
Tabela 8. Podstawowe parametry mieszkan w Polsce w latach 2011, 2015 i 2018*.
2011 2015 2018
Przecietna liczba izb w mieszkaniu Ogétem 3,81 3,82 3,82
Miasto 3,58 3,57 3,56
Wies 4,29 4,34 4,36
Przecietna powierzchnia mieszkania Ogoétem 72,6 73,6 74,2
Miasto 63,8 64,4 64,7
Wies 90,8 92,7 94,0

* Dane dla mieszkar ogétem (w ramach statystyki biezqcej GUS nie podaje danych dotyczqcych mieszkar zamieszkanych).

Zrédto: GUS BDL.
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Tabela 9. Podstawowe parametry ilustrujgce warunki zamieszkiwania w Polsce w latach 2011, 2015 i 2018*.

2011 2015 2018
Przecietna liczba oséb na izbe Ogotem 0,74 0,71 0,69
Miasto 0,71 0,68 0,66
Wies 0,80 0,77 0,74
Przecietna powierzchnia mieszkania Ogotem 25,6 27,0 28,2
na osobe (m’) Miasto 25,0 26,4 27,7
Wies 26,5 27,9 29,1
Przecietna liczba oséb w mieszkaniu Ogédtem 2,84 2,72 2,63
Miasto 2,55 2,43 2,34
Wies 3,43 3,32 3,23

* Dane dla mieszkari ogétem (w ramach statystyki biezqcej GUS nie podaje danych dotyczqcych mieszkar zamieszkanych).

Zrédto: GUS BDL.

Tabela 10.Mieszkania zamieszkane stale o warunkach substandardowych i ludnos¢ zamieszkujgca w tych

mieszkaniach w Polsce w latach 1988, 2002 i 2011 wg lokalizacji.

1988 2002 2011
tys. % ogotu tys. % ogotu tys. % ogotu
Mieszkania Ogoétem 3540,2 33,0 1851,10 15,9 1333,9 10,6
substandardowe miasto 1 409,6 20,0 739,3 9,4 584,0 6,8
wies 2130,6 57,9 1111,80 29,6 750,0 19,1
Ludnosé w Ogétem 12 694,1 34,2 6 481,20 17,1 5360,2 14,1
mieszkaniach miasto 4570,3 20,3 2 502,20 10,8 2 230,0 9,6
substandardowych | wie§ 8123,8 55,7 3979,00 27,4 3130,2 21,0

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011.

Tabela 11. Mieszkania zamieszkane stale o warunkach substandardowych i ludnosé¢ zamieszkujaca w tych

mieszkaniach w Polsce w latach 1988, 2002 i 2011 wg kategorii.

1988 2002 2011
tys. % ogotu tys. % ogotu tys. % ogotu
Mieszkania Ogétem 3540,2 100,0 1 851,10 100,0 1333,9 100,0
niski stan techniczny 747,0 21,1 478,3 25,8 322,8 24,2
budynkow
niedostateczne 2 308,2 65,2 887,5 48,0 452,2 33,9
wyposazenie
mieszkania w instalacje
nadmierne zaludnienie 485,0 13,7 485,3 26,2 558,9 41,9
mieszkania
Ludnosé w Ogétem 12 694,1 100,0 6 481,20 100,0 5360,2 100,0
mieszkaniach niski stan techniczny 2 259,5 17,8 1301,8 20,1 895,2 16,7
budynkow
niedostateczne 7971,9 62,8 2667,4 41,1 1195,3 22,3
wyposazenie
mieszkania w instalacje
nadmierne zaludnienie 2462,6 19,4 2512,0 38,8 3269,7 61,0
mieszkania

Zrédto: Narodowy Spis Powszechny 1988, 2002 i 2011.
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Tabela 12. Wskaznik deprywacji mieszkaniowej w Polsce w latach 2011, 2015 i 2018 r. (%).

Wskaznik Deprywacja mieszkaniowa ze wzgledu na liczbe wystepujgcych
deprywacji czynnikéw substandardowych
mieszkaniowej 0 1 2 3 4
2018 15,2 84,8 11,7 2,3 0,9 0,3
2015 15,9 84,1 11,4 2,7 1,3 0,4
2011 17,9 82,1 11,6 4,1 1,5 0,7

Zrédfto: Eurostat.

Tabela 13. Wspoétczynnik przeludnienia ze wzgledu na strukture wtasnosciowa mieszkan w Polsce w latach

2011, 2015 i 2018 r. (%).

Ogétem Wtasnosciowe, Wiasnosciowe, Najem rynkowy Najem
kredyt, hipoteka bez obcigzen spoteczny
2018 39,2 26,2 35,8 64,8 63,9
2015 43,4 31,2 39,8 71,2 66,5
2011 47,2 34,5 43,0 74,6 69,3

Zrédfto: Eurostat.

Tabela 14.Struktura wiekowa zasobow mieszkaniowych w Polsce i zuZzycie energii (dane wedtug Narodowego
Spisu Powszechnego z 2011 r.).

Okres budowy Budynki Mieszkania EP EK

lata tys. % min % kWh/(m’rok) kWh/(m’rok)
przed 1918 404,7 7,3 1,18 9,1 > 350 > 300
1918 -1944 803,9 14,5 1,45 11,2 300-350 260-300
1945 -1970 1363,9 24,6 3,11 24,0 250-300 220-260
1971-1978 659,8 11,9 2,07 16,0 210-250 190-220
1979 -1988 754,0 13,6 2,15 16,6 160-210 140-190
1989 —-2002 670,9 12,1 1,52 11,7 140-180 125-160
2003 -2007 321,6 5,8 0,60 4,6 100-150 90-120
2008-2011 205,1 3,7 0,41 32 || -

w budowie 27,7 0,5 0,04 03 |- | -
nieustalone 332,7 6,0 0,43 33 |- | -
Razem 5544,3 100,0 12,96 1000 |- | -

Zrédfto: Praca zbiorowa pod redakcjg S. Marikowskiego i E. Szczechowiaka, Strategiczny projekt badawczy pt. ,Zintegrowany system
zmniejszenia eksploatacyjnej energochtonnosci budynkdw” Zadanie badawcze nr 2. Tom I, czes¢ A: Uwarunkowania przeksztatcert w
budownictwie, Warszawa-Poznan 2013 r., s. 66.
EP — wskaznik okreslajgcy roczne zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng,

EK — wskaznik okreslajgcy roczne zapotrzebowanie na energie koricowgq

Tabela 15. Struktura budynkow  wielorodzinnych pod wzgledem zaawansowania prac
termomodernizacyjnych wedtug stanu na koniec 2016 r.

Budynki %

budynki poddane termomodernizacji przed 2010 r. 18,9

budynki poddane termomodernizacji w latach 2010-2016 10,8

budynki, dla ktérych termomodernizacja jest wymagana i 9,4

planowana/rozpoczeta

budynki, dla ktérych termomodernizacja jest wymagana, ale nie jest 29,9

planowana

budynki niewymagajgce termomodernizacji 31,0

Zrédto: Opracowanie metodologii i przeprowadzenie badania skali dziatari termomodernizacyjnych budynkéw mieszkalnych

wielomieszkaniowych, Gtéwny Urzqd Statystyczny, Warszawa 2018.
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Tabela 16.Rodzaje prac termomodernizacyjnych w budynkach wielorodzinnych w latach 2010-2016.

Rodzaj prac %
Ocieplenie $cian zewnetrznych 93,0
Ocieplenie dachu/stropodachu/stropu nad nieogrzewanymi poddaszami lub 51,0
nad przejazdami

Wymiana drzwi zewnetrznych 45,9
Wymiana okien, drzwi balkonowych 36,5
Modernizacja wewnetrznej instalacji ogrzewania 25,2
Modernizacja systemu oswietlenia w czesciach wspélnych budynku 22,5
Modernizacja wezta cieplnego 14,3
Modernizacja instalacji cieptej wody uzytkowej 13,3
Modernizacja/wymiana zrddta ciepta 12,5
Ocieplenie stropu nad piwnicg 9,0
Modernizacja/wymiana instalacji wentylacji 5,6

Zrédto: Opracowanie metodologii i przeprowadzenie badania skali dziatari termomodernizacyjnych budynkéw mieszkalnych
wielomieszkaniowych, Gtéwny Urzqd Statystyczny, Warszawa 2018.

Tabela 17. Zasoby mieszkaniowe wedfug form wtasnosci w latach 2011, 2015 i 2018.

mieszkania
(w min)
2011 2015* 2018
Polska 12,53 14,12 14,62
w tym:
0s0b fizycznych 8,02 10,81 11,53
spoétdzielni mieszkaniowych 2,29 2,19 2,03
komunalne 1,09 0,89 0,84
TBS-6w 0,08 0,10 0,10
Skarbu Panstwa 0,20 0,03 0,03
zaktaddw pracy 0,20 0,09 0,07
innych podmiotéw 0,04 0,03 0,02
o nieustalonej wtasnosci 0,60

*Dane dla mieszkari ogétem (w ramach statystyki biezgcej GUS nie podaje danych dotyczgcych mieszkan zamieszkanych).
Zrédto: NSP 2011, GUS BDL.

Tabela 18. Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2011, 2015, 2018 i 2019 - liczba oddanych
mieszkan wedtug kategorii inwestora.

2011 2015 2018 2019
tys. % tys. tys. tys. % tys. %
ogotu ogotu ogotu
Ogétem
Ogodtem 131,0 100,0 147,7 100,0 185,1 100,0 207,2 100,0
Indywidualny 65,4 50,0 67,8 45,9 66,2 35,8 69,6 33,6
Deweloperzy 56,9 43,5 74,4 50,4 112,3 60,7 130,9 63,2
Spoétdzielnie mieszkaniowe 3,8 2,9 2,1 1,4 3,0 1,6 2,1 1,0
Gminy 2,5 1,9 1,7 1,1 1,9 1,0 1,8 0,9
Towarzystwa budownictwa 2,0 1,5 1,3 0,9 1,5 0,8 2,5 1,2
spotecznego
Zaktady pracy 0,3 0,2 0,5 0,3 0,1 0,1 0,3 0,1
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Miasto

Ogétem 79,9 61,1 91,0 61,6 124,1 67,1 b.d. b.d.
Indywidualny 21,6 27,0 19,9 21,9 19,2 15,5 b.d. b.d.
Deweloperzy 50,4 63,1 66,0 72,5 99,0 79,8 b.d. b.d.
Spoétdzielnie mieszkaniowe 3,5 4,4 2,0 2,2 2,7 2,2 b.d. b.d.
Gminy 2,1 2,6 1,4 1,5 1,5 1,2 b.d. b.d.
Towarzystwa budownictwa 2,0 2,5 1,3 1,4 1,5 1,2 b.d. b.d.
spotecznego

Zaktady pracy 0,3 0,4 0,4 0,4 0,1 0,1 b.d. b.d.

Wies

Ogétem 51,0 38,9 56,7 38,4 61,0 32,9 b.d. b.d.
Indywidualny 43,9 86,1 47,8 84,3 47,0 77,0 b.d. b.d.
Deweloperzy 6,5 12,7 8,4 14,8 13,3 21,8 b.d. b.d.
Spoétdzielnie mieszkaniowe 0,2 0,4 0,1 0,2 0,3 0,5 b.d. b.d.
Gminy 0,4 0,8 0,3 0,5 0,4 0,7 b.d. b.d.
Towarzystwa budownictwa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,03 0,0 b.d. b.d.
spotecznego

Zaktady pracy 0,04 0,1 0,1 0,2 0,03 0,0 b.d. b.d.

Sumy danych czgstkowych mogq odbiegac od wartosci globalnych z uwagi na przyjete zaokrgglenia.
Zrédto: GUS BDL.

Tabela 19.Struktura populacji wedtug struktury wtasnosciowej zamieszkiwanego lokalu w Polsce na tle UE i
wybranych krajow w latach 2010 2018.

2010 2018
wtasnos¢ wynajem wiasnosé wynajem
Unia Europejska 70,6 29,4 69,3 30,7
Strefa euro 66,8 33,2 66,2 33,8
Rumunia 97,6 2,4 96,4 3,6
Stowacja 90,0 10,0 91,3 8,7
Chorwacja 88,2 11,8 90,1 9,9
Litwa 93,6 6,4 89,9 10,1
Wegry 89,7 10,3 86,0 14,0
Polska 81,3 18,7 84,0 16,0
Wielka Brytania 70,0 30,0 65,1 34,9
Francja 62,0 38,0 65,1 34,9
Szwecja 67,3 32,7 64,1 35,9
Dania 66,6 33,4 60,5 39,5
Austria 57,4 42,6 55,4 44,6
Niemcy 53,2 46,8 51,5 48,5
Szwajcaria 44,4 55,6 42,5 57,5

Zrédfto: Eurostat

Tabela 20. Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2011, 2015, 2018 i 2019.

2011 2015 2018 2019
tys. % tys. % tys. % tys. %
Indywidualny 90,5 55,8 78,9 46,8 85,3 38,4 90,3 38,1
Deweloperzy 64,7 39,9 86,5 51,4 131,6 59,3 142,0 59,8
Spoétdzielnie mieszkaniowe 2,3 1,4 1,3 0,8 2,3 1,0 2,1 0,9
Gminy 1,6 1,0 0,8 0,5 1,1 0,5 1,3 0,5
TBS 2,8 1,7 0,9 0,5 1,3 0,6 1,5 0,6
Zaktady Pracy 0,4 0,2 0,1 0,1 0,3 0,1 0,03 0,01
Ogodtem 162,2 100,0 168,4 100,0 221,9 100,0 237,3 100,0

Zrédto: GUS BDL. *Sumy danych czgstkowych mogq odbiega¢ od wartosci globalnych z uwagi na przyjete zaokrgglenia.
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Tabela 21. Mieszkania, na ktorych budowe wydano pozwolenia w latach 2011, 2015, 2018 i 2019.

2011 2015 2018 2019
tys. % tys. % tys. % tys. %

ogdtu ogdtu ogotu ogotu
Indywidualny 96,4 52,4 87,6 46,4 91,5 35,6 96,8 36,1
Deweloperzy 81,8 44,4 97,2 51,5 159,9 62,2 167,3 62,3
Spotdzielnie mieszkaniowe 3,2 1,7 1,4 0,7 1,7 0,7 1,4 0,5
Gminy 2,2 1,2 1,7 0,9 1,4 0,6 1,6 0,6
TBS 0,4 0,2 0,6 0,3 2,4 0,9 1,1 0,4
Zaktady Pracy 0,1 0,1 0,3 0,1 0,06 0,02 0,4 0,1
Ogétem 184,1 100,0 188,8 100,0 257,1 100,0 268,5 100,0

Zrédto: GUS BDL. *Sumy danych czgstkowych mogq odbiega¢ od wartosci globalnych z uwagi na przyjete zaokrgglenia.

Tabela 22. Przeksztatcenia wtasnosciowe gminnych zasobow mieszkaniow

ych w latach 2011, 2015, 2018.

2011 2015 2018
tys. tys. tys.
Mieszkania zwrécone dawnym indywidualnym 1,4 1,7 0,7
wtascicielom badz spadkobiercom
Mieszkania sprzedane 79,1 44,9 34,8
Ogétem 80,6 46,6 35,5

Zrédto: GUS BDL. *Sumy danych czgstkowych mogq odbiega¢ od wartosci globalnych z uwagi na przyjete zaokrgglenia.

Tabela 23.Srednie ceny za 1 m2 lokali mieszkalnych wg rodzaju rynku w latach 2011, 2015 i 2018 (w zf).

2011 2015 2018
Ogoétem 4147 4562 4926
rynek pierwotny b.d. 5566 5581
rynek wtorny b.d. 3911 4468

Zrédto: GUS.

Tabela 24. Cena transakcyjna 1 m’ mieszkania na rynku pierwotnym w wybranych miastach 2011, 2015 2018.

2011 2015 2018 Zmiana 2018/2015
Biatystok 4762 4 566 5183 13,2%
Bydgoszcz 4642 4723 5465 12,3%
Gdansk 5585 5955 7492 18,0%
Gdynia 6238 6 246 7288 11,2%
Katowice 4762 4936 5504 9,5%
Kielce 4832 4603 4790 3,4%
Krakéw 6 909 6 106 6 909 9,1%
Lublin 4875 4958 5369 6,2%
tédz 4972 4 660 5321 12,3%
Olsztyn 4 879 4742 5428 12,0%
Opole 4734 4651 4 995 12,0%
Poznan 6293 6243 6 745 7,7%
Rzeszow 4221 4 828 5161 4,7%
Szczecin 4892 4739 5590 15,3%
Warszawa 7 553 7 481 8321 8,8%
Wroctaw 5918 6 055 6 704 9,3%
Zielona Gora 3687 3731 3916 2,7%

Zrédto: NBP.
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Tabela 25. Cena transakcyjna 1 m’ mieszkania na rynku wtérnym w wybranych miastach w latach 2011, 2015

i2018.
2011 2015 2018 Zmiana cen
2018:2015

Biatystok 4280 3789 4536 13,4%
Bydgoszcz 3722 3558 4318 17,0%
Gdarnisk 5480 5209 6 906 25,3%
Gdynia 5405 4960 6419 28,2%
Katowice 3470 3466 4101 15,2%
Kielce 4288 3663 3831 7,6%
Krakéw 6 366 6 097 6521 11,5%
Lublin 5040 4476 4954 8,6%
tédz 3830 3375 4175 25,3%
Olsztyn 4527 4047 4523 9,0%
Opole 3959 3858 4659 19,0%
Poznan 5369 5029 5777 11,3%
Rzeszow 4 453 4 479 5021 9,3%
Szczecin 4119 3780 4713 18,9%
Warszawa 7911 7373 8220 10,9%
Wroctaw 5883 5200 6 067 14,3%
Zielona Gora 3134 3032 3596 15,2%

Zrédto: NBP.

Tabela 26. Srednie optaty za mieszkanie wg rodzaju budynku w zf/mz w latach 2010, 2014 i 2018.

2010 2014 | 2018 Czynsz za lokal o Zmiana
Czynszezalm pow. 60 m’ (2018) | 2018/2014 (%)

Mieszkania
£ komunalne (bez lokali 3,52 4,69 2,02 301,2 7,0
5 socjalnych)

Lokale socjalne 1,08 1,34 1,44 86,4 7,5
TBS-6w 8,10 9,70 10,51 630,6 8,4
Skarbu Paristwa 2,54 5,15 7,41 444.6 43,9
Zaktadow pracy 3,37 4,50 5,88 352,8 30,7
Innych podmiotow 3,77 5,00 8,17 490,2 63,4

Optaty
Spotdzielni mieszkaniowych 2,60 2,87 3,39 18,1
Wspélnot mieszkaniowych 2,12 2,34 2,94 25,6

Zrédto: GUS.

Tabela 27. Srednia stawka najmu m’ mieszkania w wybranych miastach Polski w latach 2013, 2015 i 2018.

Zmiana cen
2013 2015 2018

2018:2015
Biatystok 23,6 25,0 28,5 14,1%
Bydgoszcz 20,0 25,1 29,3 16,8%
Gdansk 32,2 34,1 44,8 31,5%
Gdynia 30,4 30,3 41,2 36,0%
Katowice 29,8 28,0 32,4 15,6%
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Kielce 23,1 21,3 23,5 10,3%
Krakéw 32,0 34,3 39,8 16,0%
Lublin 29,0 28,4 35,0 23,4%
tédz 23,3 26,0 28,9 11,5%
Olsztyn 23,9 24,6 26,7 8,9%

Opole 26,6 27,7 4,0%

Poznan 28,6 31,3 35,2 12,3%
Rzeszow 25,9 23,9 31,5 17,2%
Szczecin 26,0 27,2 33,8 24,1%
Warszawa 44,9 47,4 53,7 13,3%
Wroctaw 29,0 35,1 41,3 17,5%
Zielona Goéra 19,4 19,2 26,2 36,8%

Zrédto: NBP.

Tabela 28. Miesieczne koszty utrzymania zasobow lokalowych w przeliczeniu na 1 m’ powierzchni uzytkowej

w budynkach z lokalami mieszkalnymi wedtug form wtasnosci w latach 2010, 2014 i 2018 (w z{).

| 2010 2014 | 2018
Gmin
Koszty utrzymania 8,18 9,48 10,62
Koszty eksploatacji 5,77 6,52 7,54
Koszty swiadczonych ustug 2,43 3,01 3,12
Spoétdzielni mieszkaniowych
Koszty utrzymania 8,10 8,64 8,61
Koszty eksploatacji 3,80 4,14 4,12
Koszty swiadczonych ustug 4,30 4,50 4,49
Skarbu Panstwa
Koszty utrzymania 11,40 10,50 11,58
Koszty eksploatacji 8,00 5,55 6,70
Koszty swiadczonych ustug 3,50 5,21 4,89
Zaktadéw Pracy
Koszty utrzymania 6,84 7,21 7,97
Koszty eksploatacji 4,17 4,41 4,61
Koszty swiadczonych ustug 2,85 3,22 3,65
Objete wspélnotami mieszkaniowymi
Koszty utrzymania 6,17 6,41 6,58
Koszty eksploatacji 2,72 2,81 2,85
Koszty swiadczonych ustug 3,49 3,66 3,78
TBS-6w
Koszty utrzymania 7,93 8,64 9,72
Koszty eksploatacji 4,87 5,10 6,04
Koszty swiadczonych ustug 3,06 3,54 3,68
Innych podmiotow
Koszty utrzymania 5,92 5,36 5,40
Koszty eksploatacji 3,80 3,29 2,88
Koszty swiadczonych ustug 2,15 2,10 2,52

Zrédto: GUS.
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Tabela 29. Wolumen obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowq wg formy obrotu
w latach 2011, 2015 i 2018.

a —liczba Forma obrotu

nieruchomosci

b — przecietna Ogétem sprzedaz sprzedaz

. . wolny rynek
powierzchnia bezprzetargowa przetargowa
ewidencyjnaw m?
© a 21815 20576 275 964
& b 1908,9 1927,6 755,4 1838,2
n a 13557 12 488 220 889
5 b 1694,3 1732,1 492,2 1384,5
i a 6 539 5922 196 421
Q b 2352,1 2443,8 1150,0 1622,0
Zrédto: GUS.

Tabela 30. Wartoé¢ transakcji kupna-sprzedazy i érednie ceny za 1 m® gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa wg formy obrotu w latach 2011, 2015 i 2018.

a — przecietna wartos¢ Forma obrotu
transakcji w tys. zt 3 . .
. . Ogétem sprzedaz sprzedaz
b —sredniacenazal wolny rynek
2 bezprzetargowa przetargowa
m-~w zt
) a 127,8 127,7 38,4 154,3
& b 66,9 66,2 50,9 84,0
wn a 76,7 77,6 43,3 67,7
& b 45,2 44,8 88,0 48,9
o a 104,6 105,9 41,4 115,4
& b 44,5 43,3 36,0 71,1
Zrédto: GUS.

Tabela 31. Grunty przekazane inwestorom pod budownictwo mieszkaniowe w latach 2011, 2015 i 2018
(w ha).

2011 2015 2018

Budownictwo mieszkaniowe 837,8 797,2 874,6
w tym:

wielorodzinne 146,1 143,9 160,1

jednorodzinne 691,7 653,3 714,5
Z budownictwa mieszkaniowego przypada na budownictwo:

spotdzielcze 21,5 9,3 1,9

komunalne 34,5 20,1 26,4

TBS-6w 13,8 9,4 19,4

0s0b fizycznych 656,0 617,2 605,5

spotek i innych 112,0 141,2 221,4
Zrédto: GUS.
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Tabela 32. Dynamika cen robot budowlano-montazowych w latach 2011, 2015 i 2018.

2011 2015 2018
poprzedni rok=100

Roboty ziemne zmechanizowane 100,1 98,3 102,4
Reczne roboty ziemne 100,6 99,9 100,7
Odwodnienie wykopow 99,4 99,8 101,0
Konstrukcje betonowe i zelbetowe 101,5 99,3 103,5
Konstrukcje murowe 101,1 98,5 102,2
Konstrukcje drewniane dachowe 100,0 100,2 102,0
Pokrycia dachowe 101,8 100,6 102,4
Izolacje 101,6 99,2 103,5
Scianki dziatowe z ciegiet budowlanych,
betonu komoérkowego oraz ksztattek 100,8 97,5 101,7
szklanych
Tynki, oktadziny i licowanie powierzchni
wewnetrznych 100,9 99,1 103,8
Tynki i oktadziny zewnetrzne 100,7 100,4 106,2
Stolarka budowlana 100,7 99,1 103,8
Podtogi i posadzki 101,8 99,0 104,2
Elementy kowalsko-$lusarskie 101,1 99,9 101,3
Malowanie 101,2 100,0 105,2
Rusztowania b.d. 101,0 101,0
Robot z gipsu i prefabrykatéw gipsowych 99,7 98,6 102,6
Instalacje wodociggowe 102,3 99,7 104,0
Instalacje kanalizacyjne 100,8 100,0 103,3
Instalacje gazowe 100,7 99,3 102,0
Instalacje centralnego ogrzewania 100,9 99,8 105,1
Kottownie i wezty cieplne 100,0 99,7 103,1
Sieci wodociggowe 100,9 99,7 102,5
Uzbrojenie sieci wodociggowych 98,1 99,8 101,8
Kanaty rurowe 102,7 99,8 100,5
Elementy sieci wodociggowych i 100,3 99,7 101,0
kanalizacyjnych
Uktadanie przewoddw izolowanych 101,1 101,1 102,3
Montaz osprzetu instalacyjnego 100,9 100,7 103,8
Urzadzenia rozdzielcze i aparaty elektryczne 100,2 99,8 100,5
niskiego napiecia
Oprawy oswietleniowe 101,0 99,5 102,5
Instalacje odgromowe, uziemien i przewody 100,2 99,9 100,6
wyréwnawcze
Elektroenergetyczne linie kablowe 103,2 100,2 101,0
Prace uzupetniajace b.d. 100,0 101,2
Konstrukcje stalowe hal i budynkéw 101,0 101,5 101,9
szkieletowych
Lekka metalowa obudowa $cian, dachow, hal, 99,6 100,0 101,1
budynkéw i budowli

Zrédto: GUS.
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Tabela 33. Grunty znajdujqce sie w zasobie gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe w latach 2011, 2015 i

2018 (w ha).
2011 2015 2018
Budownictwo mieszkaniowe 29 244,6 26 095,6 28 308,6
uzbrojone 13141,5 12 356,2 12 806,9
w tym:
wielorodzinne 7101,2 5608,1 6021,9
uzbrojone 4072,2 3077,6 3637,9
jednorodzinne 22 143,4 20 487,5 22 286,7
uzbrojone 9 069,3 9278,6 9169,0
Zrédto: GUS.

Tabela 34. Pokrycie planami miejscowymi w latach 2011-2017.

Polska w tym miasta na prawach powiatu
2011 2015 2017 2011 2015 2017
Liczba obowigzujacych 40171 47421 51561 4272 5434 6048
planéw
Powierzchnia objeta planami
8 496,3 9272,7 9535,7 279,4 337,4 352,5
(tys. ha)
Powierzchni ot ol .
(;’;""e"c nia objeta planami 27,2 29,7 30,5 39,4 45,6 47,3
(]

Zrédto: Sleszyriski P., Deregowska A., Kubiak t., Sudra P., Zieliriska B., 2018, Analiza stanu i uwarunkowan prac

planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie

Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Warszawa.

Tabela 35. Pokrycie planami miejscowymi w 2017 r. wedtug rodzaju gminy.

Liczba planéw Powierzchnia
(tys. ha)
Polska ogotem 51561 9535,7
Miasta na prawach powiatu 6048 352,5
Gminy miejskie 6 028 373,4
Gminy miejsko-wiejskie 15458 2818,4
Gminy wiejskie 24 027 5991,3
Zrédto: Sleszyriski P., Deregowska A., Kubiak t., Sudra P., Zieliriska B., 2018, Analiza stanu i uwarunkowar prac
planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na
zlecenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Warszawa.
Tabela 36. Pokrycie planami miejscowymi w 2017 r. wedtug wojewddztw.
Powierzchnia objeta planami
Wojewddztwo Liczba planéw
tys. ha %
Dolnoslaskie 6236 1262 63,3
Kujawsko-Pomorskie 3642 118 6,5
Lubelskie 1478 1425 56,7
Lubuskie 1601 129 9,2
todzkie 2253 596 32,7
Matopolskie 2 553 1016 66,9
Mazowieckie 4777 1145 32,2
Opolskie 1205 389 41,3
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Podkarpackie 3972 159 8,9
Podlaskie 1240 339 16,8
Pomorskie 5632 375 20,5
Slgskie 3237 856 69,4
Swietokrzyskie 754 361 30,8
Warminsko-Mazurskie 2613 316 13,1
Wielkopolskie 8110 608 20,4
Zachodniopomorskie 2 258 442 19,3
Polska ogotem 51561 9536 30,5

Zrédto: Sleszyriski P., Deregowska A., Kubiak t., Sudra P., Zieliiska B., 2018, Analiza stanu i uwarunkowan prac

planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut Geogrdfii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie

Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Warszawa.

Tabela 37. Struktura przeznaczenia terenéw w obowiqzujgcych planach miejscowych w latach 2011. 2015,

2017.
2011 2015 2017
Zabudowa mieszkaniowa 14,7 13,8 14,1
w tym wielorodzinna 1,2 1,1 1,2
Ustugowe 4,1 4,4 4,6
Techni N keyjne, k iKacii i
' echniczno-produ cyjne . omunikacji i 9,3 10,1 10,3
infrastruktury technicznej
Uzytkowane rolniczo 49,1 48,3 46,6
Zieleni i wod 22,8 23,2 24,4
Rdéznice w sumach wynikajq z przyjetych zaokrqglen.
Dane dla okotfo 85-92% gmin.
Zrédto: Sleszyriski P., Deregowska A., Kubiak t., Sudra P., Zieliriska B., 2018, Analiza stanu i uwarunkowar prac
planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut Geogradfii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na
zlecenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Warszawa.
Tabela 38. Struktura przeznaczenia terenéw w obowiqzujgcych planach miejscowych w 2017 r. wedtug
rodzaju gminy.
Zabudowy
Zabudowy mieszkaniowej techniczno-
Zabudowy | Uzytkowanych | produkcyjnej, Zieleni
ustugowej rolniczo komunikacji, iwod
w tym .
, infrastruktury
ogoétem zabudowy A .
. L technicznej
wielorodzinnej
Polska 14,0 1,2 4,6 46,6 10,3 24,4
Miasta na 23,6 6,8 13,9 7,8 26,0 28,7
prawach powiatu
Gminy miejskie 26,5 4,7 10,2 16,4 20,6 26,3
Gminy miejsko- 13,8 1,3 4,8 15,3 10,9 25,2
wiejskie
Gminy wiejskie 12,8 0,6 3,6 51,4 8,4 23,7

Roznice w sumach wynikajq z przyjetych zaokrgglen.
Dane dla 2273 gmin (92% wszystkich gmin), w ktérych obowigzywat chociaz jeden plan miejscowy.
Zrédto: Sleszynski P., Deregowska A., Kubiak t., Sudra P., Zieliriska B., 2018, Analiza stanu i uwarunkowar prac
planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na
zlecenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Warszawa.
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Tabela 39. Decyzje o warunkach zabudowy w latach 2012-2017.

Ogoétem (tys.)

w tym dotyczace zabudowy (%)

mieszkaniowej

mieszkaniowej

wielorodzinnej jednorodzinnej ustugowej innej
2017 145,5 2,3 65,0 8,8 23,9
Polska 2015 124,5 2,6 58,2 9,9 29,3
2012 141,5 2,2 60,6 10,1 27,0
Miasta na 2017 17,1 10,7 49,9 18,8 20,6
prawach 2015 17,0 11,0 45,5 19,4 24,0
powiatu 2012 19,9 9,5 44,0 19,3 27,1
2017 8,2 5,0 56,3 18,1 20,7
Gminy
. 2015 7,5 4,2 51,6 20,2 24,1
miejskie
2012 9,3 3,7 53,5 19,9 22,9
Gminy 2017 45,0 1,3 66,2 8,3 24,2
miejsko- 2015 38,5 1,6 58,6 8,8 31,0
wiejskie 2012 42,9 1,3 62,1 9,4 27,2
2017 75,2 0,8 68,6 5,8 24,8
Gmi
r'm.ny. 2015 61,6 0,8 62,2 6,7 30,3
wiejskie
2012 69,4 0,5 65,5 6,6 27,5

Rdéznice w sumach wynikajq z przyjetych zaokrqglen.
Zrédto: Sleszyriski P., Deregowska A., Kubiak t., Sudra P., Zielinska B., 2018, Analiza stanu i uwarunkowar prac
planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Warszawa.

Tabela 40. Proces uzyskiwania pozwolenia na budowe w krajach UE w maju 2019 r.

Liczba procedur

Czas trwania (dni)

Austria 11 222
Belgia 10 212
Butgaria 18 97
Chorwacja 22 146
Cypr 8 507
Czechy 21 246
Dania 7 64
Estonia 10 103
Finlandia 17 65
Francja 9 213
Grecja 17 180
Hiszpania 13 147
Holandia 13 161
Irlandia 10 164
Litwa 13 74
Luksemburg 11 155
totwa 14 192
Malta 16 179
Niemcy 9 126
Polska 12 137
Portugalia 14 160
Rumunia 24 260
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Stowacja 14 300
Stowenia 17 248
Szwecja 8 117
Wegry 22 193
Wiochy 14 190
Zjednoczone Krélestwo 9 86

Zrédto: Bank Swiatowy, Doing Business Data.

Tabela 41. Proces uzyskiwania pozwolenia na budowe w stolicach polskich wojewodztw w maju 2019 r.

Liczba procedur

Czas trwania (dni)

Biatystok 20 196
Bydgoszcz 19 143
Gdansk 22 182
Gorzow Wielkopolski 22 193
Katowice 21 181
Kielce 22 171
Krakow 21 209
todi 20 164
Lublin 21 155
Olsztyn 22 154
Opole 22 137
Poznan 20 206
Rzeszéw 19 168
Szczecin 19 182
Torun 20 157
Warszawa 19 212
Wroctaw 19 175
Zielona Goéra 21 168

Zrédto: Bank Swiatowy, Doing Business Data.

Tabela 42. Mieszkania w krajach UE w 2018 r. *

Liczba mieszkan

Mieszkania na 1000 mieszkancow

(min)
Austria 4,7 526
Belgia 5,5 481
Bufgaria 4,0 566
Chorwacja 2,2 525
Cypr 0,5 523
Czechy 4,8 455
Dania 2,9 501
Estonia 0,7 545
Finlandia 3,0 551
Francja 35,3 527
Grecja 6,4 576
Hiszpania 25,6 551
Holandia 7,8 452
Irlandia 2,0 419
Litwa 1,4 508
Luksemburg 0,2 391
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totwa 1,4 550
Niemcy 42,2 509
Polska 14,6 385
Portugalia 6,0 579
Rumunia 9,0 458
Stowacja 2,0 369
Stowenia 0,9 412
Szwecja 4,9 481
Wegry 4,5 456
Wiochy 31,2 525
Zjednoczone Krélestwo 24,2 433
Brak danych dla Malty.

* 2011 r.: Chorwacja, Czechy, Grecja, Stowacja, Wtochy.

2016 r.: Irlandia.

2017 r.: Cypr, Estonia, Hiszpania, Litwa, Luksemburg, totwa, Rumunia, Stowenia.

Zrédto: OECD Affordable Housing Database, urzedy statystyczne Belgii, Butgarii, Chorwacji, Czech, Estonii, Finlandii, Francji,

Grecji, Holandii, Niemiec, Polski, Portugalii, Stowacji, Stowenii, Szwecji, Wegier, Wtoch.

Tabela 43. Udziat os6b w wieku 25-34 lata zamieszkujgcych wspélnie z rodzicami w krajach UE w 2018 r. (%).

UE 28,6
Austria 19,0
Belgia 23,5
Bufgaria 46,8
Chorwacja 62,4
Cypr 37,6
Czechy 31,5
Dania 3,2
Estonia 18,2
Finlandia 5,4
Francja 14,7
Grecja 57,5
Hiszpania 43,8
Holandia 10,6
Irlandia 22,7
Litwa 29,5
Luksemburg 22,3
totwa 31,8
Malta 45,4
Niemcy 16,5
Polska 45,1
Portugalia 45,5
Rumunia 41,5
Stowacja 56,4
Stowenia 40,9
Szwecja 6,4
Wegry 42,2
Wiochy 49,2
Zjednoczone Krélestwo 16,1

Zrédfto: Eurostat.
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Tabela 44. Przecietna powierzchnia mieszkan w krajach UE.

Przecietna powierzchnia mieszkania (mz)

Przecietna liczba izb

Catkowita* Na osobe** na osobe***
UE 96,4 41,9 1,7
Austria 99,7 43,3 1,6
Belgia 124,3 51,8 2,1
Butgaria 73,0 31,7 1,2
Chorwacja 81,6 28,1 1,1
Cypr 141,4 50,5 2,0
Czechy 78,0 32,5 1,5
Dania 118,1 56,2 1,9
Estonia 66,7 29,0 1,7
Finlandia 88,6 42,2 1,9
Francja 93,7 40,7 1,8
Grecja 88,6 36,9 1,2
Hiszpania 99,1 38,1 1,9
Holandia 106,7 48,5 2,0
Irlandia b.d. b.d. 2,1
Litwa 63,2 27,5 1,6
Luksemburg 131,1 54,6 2,0
totwa 62,5 26,0 1,2
Malta b.d. b.d. 2,2
Niemcy 94,3 47,2 1,8
Polska 75,2 26,9 1,1
Portugalia 106,4 40,9 1,7
Rumunia 43,9 16,3 1,1
Stowacja 87,4 31,2 1,1
Stowenia 80,3 33,5 1,6
Szwecja 99,8 52,5 1,7
Wegry 75,6 31,5 1,6
Wiochy 93,6 39,0 1,4
Zjednoczone Krélestwo b.d. b.d. 2,0
*2012r.
** Szacunek MR
*** 2018 r.
Zrédto: Eurostat
Tabela 45. Wspdtczynnik przeludnienia ze wzgledu na strukture wfasnosciowqg mieszkan w Polsce i UE w
2018r. (%).
Witasnosciowe, .. .
; Wiasnosciowe, . Najem
Ogétem kredyt, L., Najem rynkowy
. bez obcigzen spoteczny
hipoteka
UE 15,5 6,8 17,0 19,5 24,2
Austria 13,5 5,6 4,5 31,2 9,9
Belgia 5,9 2,3 1,3 17,7 13,9
Butgaria 41,6 58,9 38,3 75,6 50,7
Chorwacja 39,3 371 37,2 72,7 56,6
Cypr 2,5 2,1 2,0 6,7 0,9
Czechy 15,7 13,0 10,7 36,8 18,1
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Dania 9,2 3,7 4,4 17,6 b.d.
Estonia 12,6 13,8 10,8 21,6 16,0
Finlandia 7,3 2,9 2,2 17,4 20,4
Francja 8,2 4,2 1,7 19,7 16,3
Grecja 29,2 31,8 25,9 37,0 26,8
Hiszpania 4,7 2,8 2,6 12,8 8,3
Holandia 4,1 1,4 1,6 9,9 15,3
Irlandia 2,7 0,1 0,2 8,8 8,5
Litwa 22,8 20,3 21,1 47,8 38,2
Luksemburg 8,4 4,8 1,4 21,5 17,2
totwa 40,8 b.d. 39,0 65,9 59,0
Malta 3,4 0,5 2,4 8,9 10,5
Niemcy 7,4 2,9 1,5 12,5 14,6
Polska 39,2 26,2 35,8 64,8 63,9
Portugalia 9,6 8,0 6,1 17,1 17,7
Rumunia 46,3 48,7 45,8 68,0 54,0
Stowacja 35,5 26,5 35,1 59,3 45,4
Stowenia 12,5 8,9 9,0 39,1 18,1
Szwecja 15,2 5,0 4,6 34,0 29,9
Wegry 20,1 24,3 17,0 29,7 31,9
Wiochy 27,8 31,5 211 42,1 36,2
Zjednoczone

Krélestwo 4,8 2,4 1,2 9,5 13,6

Zrédfto: Eurostat.

Tabela 46. Wskaznik deprywacji mieszkaniowej w krajach UE w 2018 r. (%).

Wskaznik Deprywacja mieszkaniowa ze wzgledu na liczbe wystepujgcych
deprywacji czynnikéw substandardowych
mieszkaniowej 0 1 2 3 4
UE 17,7 82,3 14,0 3,1 0,5 0,2
Austria 14,5 85,5 12,3 2,1 0,1 0,0
Belgia 23,2 76,8 20,6 2,5 0,1 0,0
Butgaria 23,8 76,2 11,9 6,5 3,4 2,1
Chorwacja 13,9 86,1 10,5 2,6 0,5 0,3
Cypr 31,5 68,5 28,2 2,9 0,3 0,0
Czechy 9,7 90,3 8,1 1,5 0,1 0,1
Dania 20,5 79,5 18,1 2,2 0,2 0,0
Estonia 20,3 79,7 13,9 4,0 1,7 0,7
Finlandia 8,7 91,3 7,8 0,9 0,0 0,0
Francja 17,5 82,5 14,6 2,8 0,1 0,0
Grecja 16,0 84,0 13,0 2,8 0,1 0,0
Hiszpania 18,9 81,1 16,6 2,2 0,0 0,0
Holandia 17,7 82,3 16,4 1,3 0,0 0,0
Irlandia 15,3 84,7 12,7 2,5 0,0 0,0
Litwa 24,3 75,7 12,6 6,9 3,8 1,0
Luksemburg 22,9 77,1 19,5 3,4 0,0 0,0
totwa 30,9 69,1 17,7 6,5 51 1,7
Malta 15,8 84,2 13,3 2,5 0,1 0,0
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Niemcy 16,0 84,0 14,1 1,9 0,0 0,0
Polska 15,2 84,8 11,7 2,3 0,9 0,3
Portugalia 32,8 67,2 27,6 4,8 0,3 0,1
Rumunia 32,9 67,1 6,6 18,6 6,4 1,2
Stowacja 7,1 92,9 5,1 1,3 0,3 0,5
Stowenia 25,2 74,8 22,3 2,7 0,1 0,0
Szwecja 13,2 86,8 11,7 1,4 0,0 0,0
Wegry 25,7 74,3 16,8 6,0 1,8 1,1
Wiochy 15,1 84,9 12,8 2,1 0,0 0,0
Zjednoczone

Krélestwo 16,8 83,2 14,1 2,7 0,0 0,0
Zrédfto: Eurostat.

Tabela 47. Zuzycie energii na cele grzewcze w krajach UE w 2015 r. (koe/mz).

UE 10,1
Austria 12,30
Bufgaria 6,48
Chorwacja 13,90
Czechy 14,80
Dania 11,80
Estonia 14,20
Finlandia 13,00
Francja 10,60
Grecja 8,03
Hiszpania 4,38
Holandia 7,78
Irlandia 7,66
Litwa 12,30
Luksemburg 14,50
totwa 15,70
Malta 0,67
Niemcy 11,00
Polska 13,60
Portugalia 1,48
Stowacja 8,97
Stowenia 12,50
Szwecja 9,68
Wegry 15,80
Wiochy 10,50

Brak danych dla: Belgii, Cypru, Rumunii i Zjednoczonego Krdlestwa.

Zrédto: Odyssee-Mure.

Tabela 48. Struktura wtasnosciowa mieszkan w krajach UE w 2018 r. (% populacji zamieszkujgcej dany typ

mieszkania).
Wiasnosciowe, L. L. . i
Wiasnosciowe, | Wiasnosciowe Najem Najem i ;

kredyt, L ) Najem ogétem

. bez obcigzen ogotem rynkowy spoteczny

hipoteka
UE 26,5 42,8 69,3 22,0 8,7 30,7
Austria 25,5 29,9 55,4 29,7 14,9 44,6
Belgia 43,1 29,6 72,7 19,1 8,3 27,4

54




Butgaria 2,7 80,9 83,6 2,9 13,5 16,4
Chorwacja 6,9 83,3 90,2 1,3 8,6 9,9
Cypr 19,3 50,8 70,1 14,9 14,9 29,8
Czechy 21,0 57,8 78,8 15,7 5,6 21,3
Dania 46,5 14,0 60,5 39,4 0,1 39,5
Estonia 21,7 60,7 82,4 4,1 13,5 17,6
Finlandia 42,0 29,7 71,7 13,6 14,8 28,4
Francja 31,8 33,3 65,1 18,6 16,3 34,9
Grecja 14,2 59,3 73,5 21,3 5,2 26,5
Hiszpania 29,4 46,9 76,3 15,3 8,4 23,7
Holandia 60,5 8,3 68,8 30,2 1,0 31,2
Irlandia 32,4 37,9 70,3 12,0 17,7 29,7
Litwa 12,6 77,3 89,9 1,2 8,9 10,1
Luksemburg 41,9 29,3 71,2 23,4 5,4 28,8
totwa 12,3 69,3 81,6 7,5 10,9 18,4
Malta 22,7 58,9 81,6 6,8 11,6 18,4
Niemcy 25,6 25,8 51,4 40,8 7,7 48,5
Polska 11,3 72,7 84,0 4,3 11,7 16,0
Portugalia 36,3 38,2 74,5 12,6 12,9 25,5
Rumunia 1,1 95,3 96,4 1,2 2,4 3,6
Stowacja 18,6 72,7 91,3 7,4 1,2 8,6
Stowenia 12,1 63,0 75,1 6,0 18,9 24,9
Szwecja 51,7 12,3 64,0 35,0 0,9 35,9
Wegry 15,4 70,6 86,0 4,9 9,1 14,0
Wiochy 13,0 59,4 72,4 18,8 8,8 27,6
Zjednoczone

Krélestwo 37,5 27,6 65,1 29,7 51 34,8

Zrédfto: Eurostat.

Tabela 49.Liczba nowo wybudowanych mieszkan w krajach UE w 2018 r.

Liczba mieszkan

Mieszkania na 1000 mieszkancow

(tys.)
Austria 66,0 7,4
Bufgaria 8,1 1,2
Czechy 33,9 3,2
Dania 27,5 4,7
Estonia 6,5 4,9
Finlandia 42,5 7,7
Francja 457,3 6,8
Grecja 13,3 1,2
Hiszpania 64,5 1,4
Holandia 66,6 3,9
Irlandia 18,0 3,7
Litwa 12,2 4,4
totwa 3,0 1,5
Niemcy 287,4 3,5
Polska 184,8 4,9
Portugalia 12,3 1,2
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Rumunia 59,7 3,1
Stowacja 19,1 3,5
Stowenia 3,0 1,5
Szwecja 54,9 5,4
Wegry 17,7 1,8
Zjednoczone Krélestwo 198,1 3,0

Brak danych dla: Belgii, Chorwacji, Cypru, Luksemburga, Malty, Wtoch.

Zrédto: Urzedy statystyczne poszczegdinych paristw.

Tabela 50. Nadmierna obcigzenie wydatkami mieszkaniowymi w krajach UE w 2018 r. wedftug struktury

wfasnosciowej (%).

Ogétem WIasnos'.c iowe, Wfasnoéf:ic?w’e, Najem rynkowy | Najem spoteczny
kredyt, hipoteka bez obcigzen

UE 10,4 4,4 5,6 27,4 10,9
Austria 6,8 2,6 2,4 14,5 7,8
Belgia 8,6 1,2 1,6 33,8 14,0
Butgaria 17,9 6,3 16,7 50,1 20,3
Chorwacja 5,1 1,1 4,9 32,1 6,5
Cypr 2,0 0,6 0,2 11,3 0,7
Czechy 7,8 2,5 4,1 27,9 10,2
Dania 14,7 5,2 7,1 28,9 b.d.
Estonia 4,0 2,0 2,7 25,5 6,6
Finlandia 4,3 1,4 1,8 15,2 7,5
Francja 4,7 0,7 0,6 14,9 8,9
Grecja 39,5 29,2 29,0 83,1 8,6
Hiszpania 8,9 3,5 2,6 38,1 10,1
Holandia 9,4 2,2 4,0 25,6 7,8
Irlandia 3,4 1,2 1,2 14,3 5,2
Litwa 5,6 2,0 4,9 30,9 13,6
Luksemburg 9,6 1,5 2,3 29,3 24,2
totwa 6,7 9,6 5,8 11,5 6,0
Malta 1,7 2,1 0,3 12,1 1,7
Niemcy 14,2 8,6 8,6 20,9 16,1
Polska 6,2 6,2 51 26,4 6,6
Portugalia 5,7 3,0 2,0 25,8 4,9
Rumunia 10,3 0,8 9,7 46,3 20,5
Stowacja 4,1 1,9 3,1 19,2 7,3
Stowenia 4,9 51 2,8 21,7 6,4
Szwecja 8,3 1,7 6,4 18,8 0,0
Wegry 9,6 8,3 5,9 46,9 19,9
Wiochy 8,2 3,3 2,6 29,1 8,3
Zjednoczone
Krélestwo 16,3 6,4 7,3 39,8 20,3
Zrédfto: Eurostat.
Tabela 51. Zmiany cen mieszkan w krajach UE w 2018 r. (2015=100).
Austria 119,6
Belgia 109,4
Bufgaria 124,0
Chorwacja 111,1
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Cypr 104,4
Czechy 130,0
Dania 114,8
Estonia 117,1
Finlandia 102,9
Francja 107,2
Grecja 98,1
Hiszpania 118,6
Holandia 123,6
Irlandia 131,4
Litwa 123,2
Luksemburg 119,9
totwa 129,3
Malta 117,4
Niemcy 121,7
Polska 112,7
Portugalia 129,0
Rumunia 118,6
Stowacja 121,3
Stowenia 122,5
Szwecja 114,5
Wegry 131,7
Wiochy 98,6
Zjednoczone Krélestwo 115,4

Zrédfto: Eurostat.

Tabela 52. Srednie ceny transakcyjne m’ mieszkania na rynku pierwotnym (w EUR), ich roczne zmiany
procentowe oraz liczba rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70 m’w wybranych

krajach europejskich w 2018 r.

Srednia cena
transakcyjna (EUR/m?)

Zmiana r/r (%)

Liczba srednich rocznych
pensji za mieszkanie
o pow. 70 m’

Austria 2612 +2,3 5,7
Belgia 2481 +4,2 4

Chorwacja 1547 b.d. 7,9
Czechy 2525 +16,8 11,2
Dania 2 683 +5,1 51
Francja 4016 -2,1 b.d.
Hiszpania 2133 +5,1 b.d.
Holandia 2521 +3,9 b.d.
totwa 1739 b.d. 10,1
Niemcy 3405 +5,0 b.d.
Norwegia 4043 b.d. 5

Polska 1370 +3,8 7,5
Portugalia 1088 b.d. 3,8
Wegry 1323 +13,7 7,1
Wrtochy 2311 -1,0 6,2
Zjednoczone Krélestwo 3753 -14,7 9,4

Zrédfto: Deloitte: Property Index. Overview of European Residential Markets. Where does residential price growth end?
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