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Przez ostatnich 10 lat wybudowano w Polsce 1,7 min mieszkan. Udziat
nowego budownictwa w zasobach ogétem wynosi $rednio 11,3%, a zatem
nastgpito odczuwalne odnowienie zasobow.

Znaczqce odnowienie substancji mieszkaniowej wystgpito w duzych
i najwiekszych miastach, w powiatach graniczqcych z najwiekszymi
aglomeracjami, a takze w powiatach atrakcyjnych turystycznie, szczegélnie
w pasie nadmorskim.

Zestawienie regionéw z duzym udziatem mieszkancow w wieku 20-35
(potencjalni nabywcy pierwszego mieszkania) z nasyceniem mieszkaniami
pokazuje sporg zalezno$¢ - w powiatach z relatywnie duzym udziatem
mtodych osob (i potencjalnie mtodych gospodarstw domowych) jest
relatywnie nizsze nasycenie mieszkaniami. Tej korelacji nie wida¢ jedynie
w najwiekszych miastach. Niskie nasycenie mieszkaniami moze byc efektem
wysokiego udziatu zabudowy jednorodzinnej w tych powiatach, z czestym
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wspotzamieszkiwaniem kilku gospodarstw domowych i wyborem zycia
w rodzinie wielopokoleniowej. Moze tez jednak by¢ wymuszone niedoborem
mieszkan.

e Na tle krajow UE Polska pod wzgledem poziomu nasycenia mieszkaniami
sytuuje sie, pomimo poprawy od poprzedniego spisu, w grupie krajow
0 najnizszym poziomie tego miernika.

Stopniowa publikacja przez GUS wynikdw spisu powszechnego ludnosci i mieszkan z 2021 przynosi coraz wiecej informacji
o tym, jak zmienita sie w okresie miedzyspisowym sytuacja mieszkaniowa w poszczego6lnych regionach. W obecnej edycji Pulsu
Nieruchomosci przyjrzelisémy sie podstawowym danym ilosciowym - analizujemy, jak zmienita sie sytuacja w poszczeg6inych
powiatach pod wzgledem nasycenia mieszkaniami, tj. liczby mieszkan przypadajgcych na 1000 osdb. Czekajgc na kolejne,
regionalne dane mieszkaniowe przeanalizowali$my tez liczebnos$ci grupy wiekowej 20-35 lat w poszczeg6lnych powiatach -
moze to byc¢ posrednia, przyblizona informacja o regionalnym zapotrzebowaniu na pierwsze mieszkanie. Jednocze$nie
pamietamy, ze liczy sie nie tylko ilos¢, ale takze jako$¢ i wraz z udostepnianiem spisowych regionalnych danych nt. jokosci
i zaludnienia mieszkan przewidujemy zgtebianie tematu w kolejnych wydaniach Pulsu.

Szybkie tempo odnawiania zasobu mieszkaniowego

Liczba mieszkan na 1000 os6b jest najprostszym syntetycznym miernikiem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci.
W okresie miedzyspisowym wzrost on w Polsce do przecietnie 400 mieszkar na 1000 osob (vs. 353 mieszkania na 1000 0séb
w 2011). Jednoczes$nie wystepuije istotne zréznicowanie regionalne tego wskaznika: najwyzszy poziom (588 mieszkan) notujemy
w Sopocie, najnizszy (269 mieszkan) w powiecie limanowskim (Mapa 1).

O zmianach wskaznika generalnie decydujq dwa czynniki - zmiana liczby ludno$ci w regionie oraz zmiany w zasobach
mieszkaniowych, zwigzane z intensywnos$ciq budownictwa i ubytkiem zdekapitalizowanego zasobu.
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Mapa 1. Nasycenie mieszkaniami w 2021 Powiaty o najwyzszym i najnizszym wskazniku nasycenia
(liczba mieszkan na 10(')70705()b) mieszkaniami w 2021
5% T
P Powiat Wskaznik Powiat Wskaznik
Sopot 588 |limanowski 269
Warszawa 557 |nowosadecki 278
Swinoujécie 557 |tarnowski 286
tédz 548 |ostrotecki 286
Krakow 542  kolbuszowski 290
Wroctaw 540  kaliski 291
hajnowski 536 |ropczycko-sedziszowski 291
Katowice 534 |dgbrowski 292
Poznan 527  brzozowski 293
Chorzéw 517  myslenicki 294
kamienski 508 | kartuski 295
H Gdansk 503 | przemyski 295
i>4089 kofobrzeski 502 | nowotarski 295

Zrodto: NSP 2021, GUS, wrzesien 2022

W latach 2011-2021 liczba ludnosci Polski zmalata o 475 tys. oséb, w niewielkim stopniu wptywajqgc na poprawe przecietnego
poziomu wskaznika nasycenia.

Kluczowe znaczenie miat wzrost zasobéw mieszkaniowych - w okresie 10 lat wybudowano 1,7 min mieszkan. Udziat nowego
budownictwa w zasobach ogotem wynosi $rednio w Polsce 11,3%, a zatem nastgpito odczuwalne odnowienie zasobéw. Sytuacja
jest przy tym silnie zréznicowana regionalnie (Mapa 2). Znaczqce (przekraczajgce 20% zasobow) odnowienie substanciji
mieszkaniowej (i poprawa nasycenia mieszkaniami) wystgpito w powiatach graniczqcych z najwiekszymi aglomeracjami (m.in.
wroctawski, gdanski, poznanski, wotominski), w duzych i najwiekszych miastach (Wroctaw, Krakow, Gdansk, Warszawa, Poznan,
Biatystok, Olsztyn, Rzeszow, Zielona Gora), a takze w powiatach atrakcyjnych turystycznie szczegdlnie w pasie nadmorskim
(m.in. pucki, kartuski, wejherowski, koszalinski, kamienski, kotobrzeski). Wysokiemu nasileniu budownictwa w powiatach
sgsiadujgcych z najwiekszymi miastami na ogét towarzyszyt wzrost liczby mieszkancow, ktory nieco ostabiat poprawe
wskaznika nasycenia.

Mapa 2. Odnowienie zasobéw - wudziat mieszkan Mapa 3. Nasilenie budownictwa - liczba mieszkan
wybudowanych w 2011-2021 w zasobach ogétem (%) budowanych na 1000 os6b $redniorocznie w 2011-2021

Zrodto: NSP, Bank Danych Lokalnych, GUS, wrzesien 2022; Grupa PKO BZJnku Polskiego
Na drugim biegunie od strony intensywno$ci odnowienia zasobow mieszkaniowych sytuujq sie powiaty z pasa Polski pétnocno-

wschodniej - z wojewddztw warminsko-mazurskiego (m. in. braniewski, bartoszycki, ketrzynski), podlaskiego (m. in. sokolski,
moniecki, siemiatycki, hajnowski) i lubelskiego (m. in. krasnostawski, hrubieszowski, tomaszowski), a takze z wojewodztwa
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$wietokrzyskiego (kazimierski, ostrowiecki), slgskiego oraz opolskiego (powiaty przygraniczne). Sq to powiaty o relatywnie
stabym potencjale rozwoju ekonomicznego, umiarkowanie atrakcyjne turystycznie, czesto z silnym spadkiem liczby ludnosci.
W przypadku tych powiatow czesto bierny czynnik, tj. spadek liczby ludnosci poprawiat wskaznik nasycenia mieszkaniami.
Poprawa nasycenia mieszkaniami dzieki wzrostowi liczby mieszkan jest dobrze ilustrowana nasileniem budownictwa - $redniq
rocznq liczbe mieszkan oddawanych do uzytku na 1000 ludnosci w poszczegolnych powiatach (Mapa 3). W ostatniej dekadzie
najwiecej mieszkan budowano: (1) w najwiekszych aglomeracjach z duzym rynkiem pracy i dobrych perspektywach
rozwojowych; (2) w powiatach otaczajgcych najwieksze miasta, dobrze skomunikowanych (Mapa 5), z atutem nizszych kosztow
budowy, lepszej dostepnosci gruntow budowlanych i bardziej przyjaznego srodowiska naturalnego (cicho, czysto, zielono);
(3) w powiatach w regionach atrakcyjnych turystycznie (szczegolnie pas nadmorski, ale i miejscowosci podgorskie w miare
dostepnosci dziatek); (4) w powiatach z korzystnym potozeniem tranzytowym (wazne szlaki komunikacyjne przebiegajqce przez
powiat, przejscia graniczne w granicach powiatu). Mocno ograniczona aktywno$¢ budowlana cechowata powiaty z duzym
spadkiem ludnosci, potozone w regionach ze stabym potencjatem rozwojowym.

Mapa 4. Udziat zabudowy jednorodzinnej w powierzchni Mapa 5. Sredni czas dojazdu do najblizszego miasta
zabudowy mieszkaniowej ogotem (%) wojewo6dzkiego w minutach
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Zrodto: GUGIK, 2021; Grupa PKO Banku Polskiego Zrédto: OpenStreetMap; Grupa PKO Banku Polskiego

Wskaznik nasycenia jest typowym wskaznikiem ilo$ciowym, ktory nie uwzglednia jakoSci warunkéw mieszkaniowych. Na jego
poziom istotnie moze wptywac struktura wielkosci mieszkan, jak i charakter zabudowy (rodzaj budynku). Wysoki poziom
nasycenia moze wystepowaé w regionach z duzq liczbq matych mieszkan i oznacza¢ niekomfortowe warunki zamieszkania (duze
zageszczenie). Z kolei niskie nasycenie mieszkaniami w regionie z duzym udziatem zabudowy jednorodzinnej moze oznaczaé
deficyt samodzielnych mieszkan (czeste wspotzamieszkiwanie gospodarstw), ale jednoczesnie moze tez oznacza¢ dobre warunki
pod wzgledem dostepnej powierzchni mieszkaniowej (zwykle charakterystyczne dla zabudowy jednorodzinnej). Skale problemu
dobrze ilustruje udziat zabudowy jednorodzinnej w powierzchni zabudowy mieszkaniowej ogotem (Mapa 4). W wielu powiatach
pasa Polski Wschodniej i Potudniowej niskie nasycenie mieszkaniami moze by¢ konsekwencjq duzego udziatu zabudowy
jednorodzinne;j.

Publikacja kolejnych regionalnych wynikow spisu powszechnego - charakteryzujgcych wielko$¢ mieszkan wedtug powierzchni,
rodzaju zabudowy, a takze liczbe i strukture wielkosci gospodarstw domowych, pozwoli lepiej pozna¢ uwarunkowani poziomu
nasycenia mieszkaniami w regionie i doprecyzowac regionalne potrzeby mieszkaniowe.

Znaczqgce zmiany liczby mieszkancéw miast wojewaddzkich

Najwieksze polskie miasta lokowaty sie w grupie powiatow o najwyzszym i wysokim poziomie nasycenia, niemniej zmiany
zasobow mieszkaniowych i liczby ludnosci przebiegaty w nich z réoznym natezeniem. W okresie miedzyspisowym najwieksze
wzrosty zaréwno liczby mieszkan, jak i liczby mieszkancow wystqpity we Wroctawiu (o 31,8% wiecej mieszkan i 6,8%
mieszkancow) i Krakowie (odpowiednio 30,6% i 5,7%). Wysoki wzrost liczby mieszkan, jak i mieszkancow wystqpit tez
w Warszawie i Gdansku. W przypadku pozostatych najwiekszych miast o liczbie mieszkancoéw powyzej 300 tys., przy spadku
liczby ludnosci od 1,4% do 8%, liczba mieszkan wzrosta (od 6,3% do 20%). W grupie mniejszych miast wojewddzkich zwraca
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uwage wysoki wzrost liczby ludnosci i mieszkan w Rzeszowie (odpowiednio 0 9% i 38%) oraz Zielonej Gorze (w jej przypadku
istotne jest wigczenie od 2015 r. gminy wiejskiej Zielona Gora do miasta Zielona Gora). Wyro6zniajq sie tez Katowice z niewielkim
wzrostem zasobow mieszkaniowych (o 10%) i spadkiem liczby mieszkancow o 8%.

W okresie miedzyspisowym nastgpity przesuniecia w uszeregowaniu miast wojewodzkich pod wzgledem liczby mieszkancow
(w nawiasach zaznaczona zmiana liczby mieszkancoéw w latach 2011-2021):
—  Wroctaw (+6,8%) wyprzedzit £6dz (-8%) i jest obecnie trzecim najwiekszym miastem po Warszawie i Krakowie;
— Biatystok (+0,1%) wyprzedzit Katowice (-8,1%) i jest 10. najwiekszym miastem w Polsce;
— Rzeszow (+9%) wyprzedzit Kielce (-7,6%), Rzeszow jest jednym z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych sie miast
wojewodzkich w Polsce;
— Zielona Gora (+17,7%) wyprzedzita Opole (+3,9%); obydwa miasta miaty poszerzone granice administracyjne.

Nasycenie mieszkaniami w miastach wojewo6dzkich z uwzglednieniem zmian liczby ludno$ci i zasobéw mieszkaniowych
w okresie miedzyspisowym
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Zrodto: GUS, Bank Danych Lokalnych, wrzesien 2022; Grupa PKO Banku Polskiego

Dynamiczna sytuacja ostatnich dwéch lat, szczegolnie olbrzymi naptyw uchodzcow wojennych z Ukrainy, mogt juz zmienic
rozmieszczenie ludnosci Polski zarejestrowane podczas spisu powszechnego. Szacuje sie, ze ok. 1,3 min uchodzcow zostanie
w Polsce na dtuzej. Generalnie uchodzcy kierujq sie do najwiekszych polskich miast, liczgc najpewniej na potencjat rynku pracy
i sprawng organizacje dostepu do pomocy humanitarnej. Tym samym mogli zwiekszyé liczbe mieszkancéw aglomeracji
warszawskiej, wroctawskiej, tréjmiejskiej, poznanskiej czy krakowskiej, wzmacniajqc juz silng presje na mieszkania. Stabszy
rynek pracy w pasie Polski Wschodniej prawdopodobnie nie przyciggaty nowych mieszkancéw, pomimo wzglednie duzego
nasycenia mieszkaniami w tym regionie.

Gdzie potrzeba najwiecej ,pierwszych mieszkan™?

Wedtug danych spisowych w 2021 w Polsce mieszkato ok. 7,7 min 0s6b w wieku 20-35 lat. To w tej grupie wiekowej z przyczyn
naturalnych jest najwiecej gospodarstw domowych, ktore generujg popyt na tzw. pierwsze mieszkanie. W przeliczeniu na 1000
mieszkancoéw najwiecej takich os6b mieszkato w wojewddztwie podkarpackim, matopolskim, pomorskim, potudniowych
powiatach wojewddztwa wielkopolskiego oraz w wigkszo$ci miast wojewddzkich (Mapa 6). Zestawienie tego rozmieszczenia
z regionalnym nasyceniem mieszkaniami (Mapa 1) pokazuje sporq zbiezno$¢ - w powiatach z relatywnie duzym udziatem
mtodych osob (i potencjalnie mtodych gospodarstw domowych) jest relatywnie nizsze nasycenie mieszkaniami. Tej korelacji
nie wida¢ jedynie w najwiekszych miastach. Niskie nasycenie mieszkaniami moze byc¢ efektem wysokiego udziatu zabudowy
jednorodzinnej w tych powiatach (Mapa 4), z czestym wspotzamieszkiwaniem gospodarstw domowych i wyborem zycia
w rodzinie wielopokoleniowej. Moze tez jednak by¢ wymuszone niedoborem mieszkan.

Zmiany tej sytuacji raczej nie przyniesie budowa mieszkan, ktore majq obecnie status mieszkania z pozwoleniem (Mapa 7). Ich
budowa w horyzoncie 2-3 lat tylko w pewnym stopniu zaspokoi potrzeby mieszkaniowe mtodych gospodarstw domowych
(abstrahujgc od obecnego zatrzymania rynku). Pozwolenia na budowe mieszkan koncentrujg sie w dotychczasowych
lokalizacjach - aglomeracjach z otaczajgcymi je powiatami, w pasie nadmorskim oraz na Pojezierzu Warminsko-Mazurskim
(prawdopodobnie duzy udziat popytu inwestycyjnego w przypadku obydwu wymienionych regionow).
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Mapa 6. Potencjalni nabywcy pierwszego mieszkania
(grupa 20-35 lat) na 1000 mieszkancow w 2022

Zrodto: NSP, Bank Danych Lokalnych, GUS wrzesien 2022; Grupa PKO Bdnku Polskiego

Polska na tle krajow europejskich

Mapa 7. Pozwolenia na budowe na 1000 mieszkancow

Na tle krajow UE Polska pod wzgledem poziomu nasycenia mieszkaniami sytuuje sie w dalszym ciqggu, pomimo poprawy
od poprzedniego spisu mieszkaniowego do 400 mieszkan na 1000 os6b, w grupie krajow o najnizszym poziomie tego miernika
- obok Stowagji (370), Islandii (399), Czech (408), Stowenii (411), Irlandii (416) i Chorwacji (419) przy $redniej unijnej 495
mieszkan na 1000 os6b. Ten $redni unijny poziom w 2021 przekroczyto w Polsce 13 powiatow (na 380 powiatow).

Liczba mieszkan na 1000 os6b w krajach europejskich
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Zrédto: OECD Questionnaire on Affordable and Social Housing (2021); ECB Statistical Data Warehouse (europa.eu) for Italy and Malta;
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Wskaznik koniunktury w budownictwie mieszkaniowym Koszty budowy mieszkan
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Indeks cen mieszkan w Polsce na tle regionu i rozwinietych gospodarek UE
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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 ktérychkolwiek instrumentow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okre$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
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowani zawarciem lub byé stronq transakgji finansowych, w tym

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

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq 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 Sqgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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