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Budownictwo mieszkaniowe z wysokim potencjatem wzrostu

e Tempo odnawiania zasobu mieszkaniowego w Polsce jest wysokie na tle innych Departament Analiz Ekonomicznych
krajow europejskich, cho¢ liczba mieszkan przypadajgca na mieszkanca jest Zesp6t Analiz Nieruchomosci
w dalszym ciggu wyraznie nizsza. analizy.nieruchomosci@pkobp.pl

e Wzgledem innych krajow europejskich polski zasob mieszkaniowy (22) 521 51 80
charakteryzuje sie mniejszqg liczbg metrow  kwadratowych i pokoi , @PKO_Research
przypadajgcych na lokatora. Problemem jest tez relatywnie nizsza jako$¢ -
infrastruktury technicznej mieszkan. www.pkobp.pl/centrum-analiz

e Pomimo silnego przywigzania do posiadania, a nie wynajmowania mieszkania, Agnieszka Grabowiecka-taszek
nadal wzglednie rzadkim zjawiskiem w Polsce jest, na tle innych krajow, Aleksandra Majek

wiasnos$¢ drugiej nieruchomosci mieszkaniowej.

e W naszej ocenie budownictwo mieszkaniowe w Polsce ma wciqz duzy potencjat
dalszego rozwoju. Szybkiemu zwiekszaniu sie zasobu mieszkaniowego bedzie PKO Bank Hipoteczny
sprzyjat wzrost zamozno$ci spoteczenstwa, naptyw imigrantéw, koniecznosc¢ Biuro Kredytow
poprawy jakosci lokali, rosngcy popyt na drugie domy, upowszechnianie pracy Agnieszka Gorska-Olejarz
zdalnej oraz rosngca liczba matych gospodarstw domowych potrzebujgcych Wojciech Szymanski
samodzielnych mieszkan.

Wojciech Matysiak

Niskie nasycenie zasobem mieszkaniowym na tle innych krajow...

Wedtug danych Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 w Polsce na 1 tysigc mieszkancéw przypada 398 mieszkan. W 2021
oddano do uzytku 234,7 tys. mieszkan wobec 220,8 tys. w 2020. Tempo wzrostu zasobu mieszkaniowego robi wrazenie,
poniewaz przytoczone statystyki sq najwyzszymi wynikami budownictwa mieszkaniowego od konca lat 70-tych. Czy przy tak
wysokiej dynamice powstawania nowych mieszkan, istnieje jeszcze przestrzen do dalszego silnego wzrostu nowej podazy? Czy
wspomniane blisko 400 mieszkan na 1 tys. mieszkancow to duzo, a moze rynek jest wcigz daleki do nasycenia? Jak wyglqda ta
statystyka na tle innych krajow, a w szczeg6lnosci jak wyglgda porownywanie jakosci zasobu mieszkaniowego w Polsce do
zasobu zamozniejszych krajow? Te pytania postawili§my sobie przystepujqc do analizy, ktorej wyniki prezentujemy w niniejszym
Pulsie Nieruchomosci.

Wspomniane blisko 400 mieszkan na 1 tys. mieszkafncow to nieduzo na tle innych krajow. Wedtug danych OECD wiekszo$¢
krajow europejskich notuje wyzsze wskazniki. W szczeg6lnosci statystyka ta jest nieco wyzsza w regionach o cieplejszym

klimacie, gdzie szereg domoéw ma charakter wakacyjny, czesto jest tez ich wtasciciele zyjq z wynajmu sezonowego. Polski
wskaznik jest jednak rowniez nizszy w poréwnaniu do krajéw potozonych w podobnej szerokosci geograficznej.

Liczba mieszkan na tysigc mieszkancow
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...ale tempo odnawiania zasobu jest imponujgce

Przytoczone na wstepie dane o liczbie mieszkan oddawanych do uzytku sytuujg Polske wsrdd krajow o najwyzszym tempie
odnawiania zasobu mieszkaniowego. Wedtug danych OECD mieszkania oddane do uzytku w 2020 stanowity 1,5% istniejgcego
zasobu mieszkaniowego, co jest jednym z najwyzszych wskaznikow wsrdd krajow europejskich. Mozna zatem powiedziec, ze
startujemy z niskiego poziomu, ale szybko nadrabiamy dystans do innych.

Relacja mieszkan oddanych do uzytku do wielko$ci zasobu mieszkaniowego
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Zrédto: OECD
Wielopokoleniowo$¢ gospodarstw domowych

Potencjatem wzrostu zapotrzebowania na mieszkania jest spodziewana wieksza liczba gospodarstw domowych. Dlaczego taka
prognoza jest uzasadniona? Obecnie $rednia liczba os6b w gospodarstwie domowym w Polsce jest wyraznie wyzsza niz
w krajach Europy Zachodniej czy nawet Europy Potudniowej, gdzie dtugie zamieszkiwanie w rodzinnym gospodarstwie przez
dzieci jest silnie zakorzenione kulturowo. Polskie gospodarstwa domowe cechuje wielopokoleniowo$¢ - statystyki pokazujg,
ze odznaczamy sie relatywnie niskim odsetkiem gospodarstw domowych, w ktorych nie ma dzieci. Wynika to z nizszej
zamozno$ci spoteczenstwa, cho¢ takze w duzej mierze ze wzgledéw kulturowych. Mozna oczekiwac¢, ze wraz ze wzrostem
poziomu dobrobytu, a w szczego6lnosci w konsekwencji naptywu imigrantow niezwigzanych rodzinnie z konkretnq lokalizacjq,
model gospodarstwa domowego w Polsce moze stawac sie nieco bardziej zbiezny z modelem charakterystycznym dla krajow
rozwinietych, w ktorym poszczegélne pokolenia tworzq oddzielne gospodarstwa, a to wygeneruje dodatkowe zapotrzebowanie
na mieszkania.

Srednia liczba 0s6b w gospodarstwie domowym (2015)
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Odsetek bezdzietnych gospodarstw domowych (2015)
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Zrédto: OECD

W konteks$cie wielopokoleniowos$ci gospodarstw domowych warto przypomniec, ze w Polsce relatywnie wysoki odsetek os6b
w wieku 18-34 lata mieszka nadal z rodzicami, co jest domenq krajéw Europy Potudniowej. Poprawa sytuacji ekonomicznej
w ciggu ostatnich 15 lat w niewielkim stopniu jednak stata sie impulsem do opuszczania rodzinnego gniazda przez mtode
osoby. Odsetek mieszkajgcych z rodzicami wzrést z 56,8% w 2005 do 63,0% w 2020. Czynnikiem hamujgcym tworzenie

nowego gospodarstwa domowego sq bowiem decyzje o coraz pdzniejszym rodzicielstwie.
Odsetek populacji w wieku 18-34 mieszkajgcej z rodzicami (2020)
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Zrodto: Eurostat
Niedobdr powierzchni mieszkaniowej to problem strukturalny

Polskie mieszkania cechujq sie niskq liczbg metrow kwadratowych i pokoi przypadajgcych na mieszkanca. Warto zwrécié¢
uwage, ze odsetek mieszkan o niewystarczajgcym metrazu przypadajgcym na mieszkanca jest w Polsce relatywnie wysoki
niezaleznie od poziomu dochodu gospodarstwa domowego. Dla kontrastu warto wskaza¢ na kraje skandynawskie, a takze
Niemcy, Austrie i Francje, gdzie istnieje wyrazne zréznicowanie zagadnienia przeludnienia mieszkan w zaleznosci od grupy
dochodowej. Niedob6r powierzchni mieszkaniowej w Polsce nie jest zatem domeng mniej zamoznych gospodarstw, ale
problemem strukturalnym. Warto doda¢, ze upowszechnienie pracy zdalnej moze wygenerowa¢ dodatkowy popyt na
powierzchnie mieszkaniowq. W tym kontekscie nalezy jednak zaznaczy¢, ze polski rynek pracy jest na tle krajow europejskich
relatywnie nisko ,ubiurowiony”, w zwigzku z czym efekt wzrostu popytu na metraz w zwiqgzku z pracq zdalng moze byc nizszy

niz w innych krajach.
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Wspotczynnik przeludnienia mieszkania wedtug kwintylowego rozktadu dochodu
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Zrédto: OECD
Srednia liczba pokoi na cztonka gospodarstwa domowego
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Zrédto: OECD
Bedzie coraz mniej mieszkan substandardowych

Obok przeludnienia zasoby mieszkaniowe w Polsce charakteryzuje relatywnie duza na tle innych krajow europejskich liczba
mieszkan substandardowych, z brakiem dostepu do podstawowej infrastruktury technicznej. Mieszkania te bedq z czasem
likwidowane, a wiec zmniejszq wielko$¢ catkowitego zasobu. Ich mieszkafncami sq czesto osoby ekonomicznie i spotecznie
wykluczone. Stopniowa redukcja zjawiska wykluczenia mieszkaniowego wzorem krajow Europy Zachodniej, spowoduje, ze
odsetek substandardowych mieszkan w ogoéle zasobu bedzie z czasem coraz mniejszy.

Poza skrajnymi ubytkami jakos$ci trzeba sobie zdawa¢ sprawe, ze pewne problemy ze stanem mieszkan bedq pojawiaty sie
w miare starzenia sie popularnych budynkéw z okresu PRL. Mieszkania z wielkiej ptyty cechuje relatywnie niski komfort
mieszkania. Instalacje gazowa, elektryczna i wodna nie przystajg do obecnych standardow. Mieszkania sq niskie, $ciany
i podtogi nierdbwne. Mieszkania majq stabq izolacje akustyczng, a trudno$¢ z uszczelnieniem potqczen ptyt wyraznie obniza
termoizolacyjno$¢ budynku, co z kolei znacznie podwyzsza koszty ogrzewania. Problemem bywa tez wentylacja w budynku.
Wadq osiedli wielkoptytowych jest takze brak wystarczajqcej liczby miejsc parkingowych. Konieczno$¢ przeprowadzenia
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kosztownych remontow bedzie odbijata sie na wysokich kosztach utrzymania takich lokali. Juz obecnie obserwujemy wyraznie
wyzsze czynsze administracyjne w lokalach wzniesionych w technologii wielkiej ptyty na tle innych rodzajow budynkow.

Odsetek mieszkan bez wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej w gospodarstwach o dochodzie do dyspozycji ponizej
mediany* (2019 lub ostatni dostepny)
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Zrédto: OECD

Odsetek populacji dolnego kwintylu dochodow netto dotknietej wykluczeniem mieszkaniowym (2019 lub ostatni
dostepny)

35%

30% A

25% A

20% A

15% A

10% A

5% A

0n [ I ——
0% +5Ta s'ggg g gegeeggegeegs e eseePegees
c © o o c & o 5§ c o = o W ' c © 55 E © © T @ c 9 &
:UgtcﬂgooﬁggoggccggaDw:?Q::E:mowg
E2 2 - 28 =z 28B 2620 €E= 2= o N 2 S g gS S 23S 2 g 32 =
c 3 3 5 8 < £ T = & o RSP S 2=2z2:5 28 ¢
n = & Y] 72 S T =z T S
(&) = %]

—l

Zrodto: OECD
Orugie domy to wcigz duzy potencjat budownictwa mieszkaniowego

Pomimo, ze w strukturze tytutu do posiadania mieszkan w Polsce dominuje wtasnos$¢ i na tym tle jesteSmy w czotowce
europejskiej, to jednak odsetek gospodarstw domowych posiadajgcych dwa lub wiecej mieszkan jest wcigz niski. Jest to
konsekwencja wielu czynnikow - poziomu PKB, przebiegu urbanizacji (na obszarach wiejskich dominuje wtasno$¢ prywatna)
czy uwarunkowan historycznych. W Niemczech, mimo wyraznie niskiego odsetka gospodarstw domowych posiadajgcych
mieszkanie na wiasno$¢, ponad jedna trzecia wtascicieli posiada co najmniej dwa mieszkania. Posiadanie drugiej
nieruchomosci przez wtascicieli mieszkan jest rowniez do$¢ powszechne w krajach skandynawskich oraz Francji i Hiszpanii.
Racjonalnym jest oczekiwanie, ze dalszy wzrost zamoznos$ci spoteczenstwa w Polsce bedzie, wzorem innych krajow, prowadzit
do wiekszego zapotrzebowania na drugq nieruchomo$¢ realizujgcq potrzeby mieszkaniowe gospodarstwa domowego.
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Odsetek gospodarstw domowych posiadajgcych na whasnosc¢ jedno lub wiecej mieszkan (2014-15)
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Zrédto: EBC

Zasob mieszkaniowy w Polsce charakteryzuje sie niskim wspotczynnikiem pustostanow na obszarach miejskich. Niewielki jest
zatem potencjat zwiekszenia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez bardziej efektywne wykorzystanie istniejgcego
zasobu, a konieczne sq inwestycje we wzrost podazy.

Wspotczynnik pustostanéw w miastach (2020 lub ostatni dostepny)
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Zr6dto: OECD
Potrzeba 20 lat, by nasyceniem mieszkan dogoni¢ $redniq UE

Wysoka intensywnos$¢ budownictwa mieszkaniowego w Polsce w ostatnich latach sprzyja odnowieniu zasobéw i poprawie
wskaznikow ilosciowych sytuacji mieszkaniowej. Niemniej, by osiggnqg¢ 491 mieszkan na 1 tys. mieszkancow ($rednia w UE
w 2020) potrzeba okoto 20 lat przy zatozeniu kontynuacji wysokiej produkcji mieszkan (co najmniej 180 tys. rocznie),
dotychczasowego poziomu ubytkow mieszkan (okoto 3 tys. mieszkan rocznie w latach 2011-2021) i niewielkiego (w granicach
1-2%) spadku liczby ludno$ci w tym okresie. Szybkiemu zwiekszaniu sie zasobu mieszkaniowego bedzie sprzyjat wzrost
zamozno$ci spoteczenstwa, naptyw imigrantéw, konieczno$¢ poprawy jakosci lokali, rosngcy popyt na drugie domy,
upowszechnianie pracy zdalnej oraz rosngca liczba matych gospodarstw domowych potrzebujgcych samodzielnych mieszkan.
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Mieszkania rozpoczete i oddane do uzytku Oynamika udzielonych kredytéw mieszkaniowych
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Zrodto: GUS; BIK; portale ogtoszeniowe; NBP, PKO Bank Polski
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Departament Analiz Ekonomicznych

PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 521 80 84

Zespot Analiz Nieruchomosci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 52180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jestes$ 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:

3 @PKO_Research

[ )
Centrum
ﬁ Analiz

Bank Polski

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 transakcji 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 instrumentéw 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 ktorychkolwiek 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 warunkow prowadzenia
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogg 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 siedzibqg 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) 1 250 000 000 zt.
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