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Dom pod miastem nadal popularnym wyborem

PODSUMOWANIE:

Cho¢ na rynku mieszkaniowym transakgji jest o potowe mniej niz rok temu, to
relatywnie lepiej rynek zachowuje sie w najwiekszych aglomeracjach. Udziat
powiatoéw ziemskich w transakcjach ogétem na rynku mieszkaniowym zmalat
0 jednqg czwartq, podczas gdy udziat szesciu najwiekszych aglomeracji wzrost
0 jednq trzeciq.

Spadek popytu w mniejszych osrodkach nie dotyczy jednak strefy wokoét
najwiekszych miast.

WSsrad transakcji potozonych na obszarze aglomeracji coraz wiecej dotyczy
domow. Konfrontacja pozytywnej dla domoéw obserwacji dla aglomeracji ze
stabilnym udziatem takich transakgcji dla og6tu kraju sktania nas do konkluzji,
ze zakupy domoéw pod duzym miastem sq obecnie wyrazem zmieniajgcego sie
stylu zycia miedzy innymi w zwiqgzku z szerokimi mozliwos$ciami pracy zdalne;j.

Oceniamy, ze program Bezpieczny Kredyt 2% moze byc szczegdlnie popularny
wsrod planujgeych budowe domu.
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Niedtugo ming trzy lata od wybuchu pandemii, wprowadzenia ograniczen w przemieszczaniu sie, a nawet zakazu wstepu do
lasu. Jednocze$nie bedq to trzy lata doswiadczenia z pracq zdalng, ktéra zadomowita sie na dobre w wielu firmach i ktora
upowszechnita sie rowniez m.in. wéroéd autorow niniejszej publikacji - wszystkie analizy z serii Puls Nieruchomosci zostaty
opracowane wtasnie w takiej formule pracy. Takie dos$wiadczenia nieco przewarto$ciowaty preferencje kupujgcych
nieruchomosci mieszkaniowe - wiekszq wage zaczeto przywigzywa¢ do waloréw przyrodniczych w otoczeniu domu, a mniejszq
do lokalizacji blisko centrum miasta. Na poczgtku 2021 pisaliémy o nasilajqcej sie tendencji zakupow nieruchomosci w otoczeniu
najwiekszych miast oraz o szybko rosnqcej preferencji zakupu lub budowy domu wzgledem zakupu lokalu mieszkalnego. Ale
w pierwszej potowie 2021 rynek mieszkaniowy przy blisko zerowych stopach procentowych byt jeszcze w bajkowym $wiecie
Alicji, Kapelusznika i innych bohateréw z Krainy Czaréw, podczas gdy w 2022 agresywny cykl podwyzek stép procentowych
przeniost rynek, niczym w kultowym serialu ,Stranger Things”, do innego wymiaru. W dzisiejszym Pulsie Nieruchomosci
przyjrzeliSmy sie, jak zmiana koniunktury wptyneta na ksztattujqey sie od kilku lat trend zakupéw domu pod miastem.

Obrzeza aglomeracji stanowiq coraz wiekszy udziat w transakcjach

Coraz mniejsza dostepno$¢ gruntow, wysokie ceny, ale takze rozwoj infrastruktury komunikacyjnej i zmiana preferencji
kupujgcych wuyjasniajq, dlaczego od kilku lat szybko ro$nie udziat aktow notarialnych dotyczqcych transakeji sprzedazy
nieruchomosci mieszkaniowych w powiatach otaczajgcych najwieksze miasta.
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Udziat liczby aktéw notarialnych dotyczqcych lokali w powiatach otaczajgcych w liczbie aktéw w catej aglomeracji
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Zrodto: GUS na podstawie danych z rejestrow cen nieruchomosci Starostw i Urzgdéw Miast; Grupa PKO Banku Polskiego

Najsilniejszy trend obserwujemy w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i Trojmie$cie, w mniejszych miastach wojewodzkich
zjawisko jest mniej wyrazne. W skali catego kraju obserwujemy zauwazalny spadek udziatu duzych miast w transakcyjnosci -
w 2015 akty notarialne dotyczqce transakcji w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow stanowity nieco ponad potowe
wszystkich transakcji, a w 2021 odsetek ten spadt do 42%. Jednocze$nie odsetek transakcji w granicach pozostatych miast
zwiekszyt sie z42% w 2015 do 47% w 2021, a poza granicami miast z 7% o 10%. Opisane trendy w transakcjach mieszkaniowych
idg w parze z wstepnymi wynikami NSP 2021, wedtug ktorych liczba rodzin w Polsce w ciggu dekady zmniejszyta sie o ponad
12% w miastach przy spadku liczby rodzin ogétem o 7,4%. Na wsiach odnotowano wzrost liczby rodzin o 0,3%. Jest to
konsekwencja postepujqgcego kierunku przemieszczen ludnos$ci z miast na wie$, najcze$ciej do gmin podmiejskich skupionych
wokoét duzych miast.

Analizujqc naj$wiezszq historie przez pryzmat wnioskéw na zakup nieruchomosci sktadanych w Grupie PKO Banku Polskiego
mozemy zauwazyc, ze szczyt zainteresowania zamieszkaniem pod miastem przypadt na okres lockdownu tuz po wybuchu
pandemii. Jednak nawet w 2022, gdy poziomy sprzedazy na rynku istotnie spadty, analiza rozktadu popytu w ramach aglomeracji
nadal wskazuje na istotnqg role strefy podmiejskiej. Poza ksztattowanymi od kilku lat preferencjami kupujgcych, moze to mie¢
zwiqzek z relatywnie wyzszq dostepnoscig mieszkan w powiatach otaczajgcych najwieksze miasta wzgledem mozliwosci nabycia
mieszkania w samym mieScie. Czynnik dostepnosci mogt zyska¢ na znaczeniu w warunkach zaostrzonych warunkéw
kredytowania.

Udziat wnioskéw na zakup nieruchomos$ci w powiatach Liczba  aktéow  notarialnych  dotyczgcych  transakgcji

otaczajgcych miasto w ramach aglomeracji nieruchomosci w zalezno$ci od wielkosci miasta
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Zrodto: GUS na podstawie danych z rejestrow cen nieruchomosci Starostw i Urzgdéw Miast; Grupa PKO Banku Polskiego

Recesja tego nie zmienia, cho¢ popyt skupia sie obecnie w najwiekszych miastach

Rosnqcq role mniejszych osrodkow w ogole transakcji zaobserwowalismy w 2022 jedynie w ramach aglomeracji. W skali catego
kraju mate miejscowosci cechowat wyraznie silniejszy spadek popytu niz wieksze osrodki. W ostatnim roku przy ogélnym
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spadku poziomu sprzedazy o potowe udziat powiatow ziemskich w transakcjach ogétem na rynku mieszkaniowym spadt
0 jednq czwartq, podczas gdy udziat sze$ciu najwiekszych aglomeracji wzrést o jednq trzeciq.

Udziat w ogoéle wnioskéw kredytowych na zakup nieruchomosci mieszkaniowej
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego; * - Warszawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk, Gdynia
Domy wciqz popularnym wyborem

Recesja na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych nie spowodowata ostabienia zainteresowania zakupem domu. Relacja
wnioskow kredytowych sktadanych na zakup domu jest obecnie zblizona do obserwowanej w latach rosnqgcej koniunktury.
Pewne zachwianie tej relacji obserwowaliSmy w latach 2020-2021. W 2020 delikatny wzrost udziatu zakupow doméw byt
zwiqzany z lockdownem i popularyzacjq pracy zdalnej, ktére wzmocnity preferencje zakupu nieruchomosci z dala od miejskiego
zgietku. Z kolei w 2021 roku odchylenie na korzys¢ lokali mieszkalnych mogto wynika¢ z boomu inwestycyjnego - w pierwszej
potowie 2021 przy rosnqcej inflacji i bardzo tagodnej polityce pienieznej zakup mieszkania na wynajem wydawat sie racjonalnym
sposobem zarzqdzania oszczednosciami. Ow boom inwestycyjny, obecnie juz mocno przygaszony konkurencjq ze strony innych
metod oszczedzania (obligacje, lokaty bankowe), jest dobrze odwzorowany w obserwacji transakcyjnosci w lokalizacjach
charakteryzujgcych sie szczeg6lnymi walorami turystycznymi. Po zauwazalnym wzro$cie wskaznika w 2021 roku, rok 2022
przynidst poziom najnizszy od lat.

Jezeli w naszej analizie skupimy sie jednak wytqcznie na aglomeracjach, okazuje sie, ze rok 2022 wyro6zniat sie silnym popytem
na domy. Konfrontacja pozytywnej dla domoéw obserwacji dla aglomeracji ze stabilnym udziatem takich transakcji dla ogotu
kraju przy jednoczesnym spadku popytu inwestycyjnego nasuwa wniosek, ze zakupy domoéw pod duzym miastem sq obecnie
wyrazem zmieniajgcego sie stylu zycia miedzy innymi w zwiqzku z szerokimi mozliwo$ciami pracy zdalnej.

Relacja liczby wnioskéw kredytowych na zakup lokalu mieszkalnego do liczby wnioskéw na zakup domu
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego;
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O ile powierzchnia uzytkowa mieszkan bedqgcych przedmiotem transakcji nie zmieniata sie istotnie na przestrzeni lat, zwraca
uwage delikatny trend spadkowy powierzchni uzytkowanej domoéw jednorodzinnych przy jednoczesnym wzroscie
zainteresowania tym rodzajem zabudowy. Najwyzszq $redniqg powierzchnig uzytkowq cechujq sie transakcje domami
zlokalizowanymi w najwiekszych miastach. Powierzchnia spada wraz z oddalaniem sie w kierunku peryferii.

Relacja liczby wnioskéw kredytowych na zakup lokalu Powierzchnia uzytkowa domu bedgcego przedmiotem
mieszkalnego do liczby wnioskéw na zakup domu transakcji w zaleznosci od lokalizacji
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego; * - Warszawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto

Budowa doméw moze szczegdlnie skorzysta¢ na Bezpiecznym Kredycie

Przejscie rynku nieruchomosci w faze recesji nie ztamato trendu wzrostu udziatu powiatow okalajgcych najwieksze miasta
w ramach aglomeracji. Co ciekawe, w strefie podmiejskiej jeszcze wiekszg popularnoscig niz w poprzednich latach cieszyt sie
rynek doméw jednorodzinnych. Czynnikiem, ktory moze wzmocni¢ aktywno$¢ budownictwa domow, jest program Bezpieczny
Kredyt 2%. W zatozeniach programu przyjeto bowiem, ze z doptat do kredytu bedq mogli skorzysta¢ planujgcy budowe domu,
a posiadana dziatka budowlana moze by¢ potraktowana jako wktad wtasny, o ile nie jest obcigzona kredytem. Warto$¢ wktadu
wtasnego przy zakupie mieszkania w ramach programu nie moze by¢ wyzsza niz 200 tys. zt. Daje to faktycznie limit wartoSci
nabywanej nieruchomosci na poziomie odpowiednio 700 tys. zt dla singli i 800 tys. zt dla gospodarstw z matzonkiem lub co
najmniej jednym dzieckiem. Jesli jednak kredytem bedzie finansowana budowa domu, a dziatka stanowi wktad wiasny, to
warto$¢ dziatki powiekszona o kwote kredytu musi zmiesci¢ sie w limicie 1 miIn zt. Jest to wiec wyzszy limit niz dla kupujgcych
mieszkanie. Ponadto, w okresie otrzymywania doptat nieruchomos$c¢ nie moze zosta¢ sprzedana, wynajeta ani uzyczona. Z uwagi
na fakt, ze domy w znacznie wiekszym stopniu niz mieszkania nabywane sqg w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, to wtasnie budownictwo doméw jednorodzinnych moze byc relatywnie silniejszym beneficjentem programu.
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Wskaznik koniunktury w budownictwie mieszkaniowym
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Zrédto: GUS, PKO Bank Polski
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Oynamika cen mieszkan na rynku pierwotnym
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Zré6dto: NBP; PKO Bank Polski
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Zrodto: GUS na podstawie rejestrow Starostw i Urzedow miast; PKO Bank Polski

Oynamika cen mieszkan na rynku wtérnym
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Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

®
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3 @PKO_Research ﬁ ‘ Analiz
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okres$lonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnos$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotdw mogq by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1250 000 000 zt.



