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Polska - szosty pod wzgledem ludnos$ci kraj w Unii Europejskiej, zamieszkany przez 7,65% jej obywateli, jest
réwnoczesnie jednym z najgorzej rozwinietych rynkéw mieszkaniowych wsréd 27 panstw Unii.

W 2009 roku populacja Polski liczyta ogétem 38,18 min 0sdb a ilos¢ mieszkan wynosita 13,3 min. Uwzgledniajgc
mieszkania wybudowane w 2010 roku oraz przyrost liczby ludnosci w tym czasie, na 1000 oséb przypada w Polsce
351,5 mieszkan. Pod tym katem, w Unii Europejskiej zajmujemy mato zaszczytne, ostatnie miejsce.

llos¢ mieszkan na 1000 oséb w wybranych krajach UE
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Na podstawie danych narodowych urzedéw statystycznych

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Polsce wynosita w 2009 r. 70,5 m?, a na 1 osobe przypadato
24,6 m?. Pod tym katem na tle krajow Unii wypadamy nieco lepiej, mniejszg powierzchnie mieszkah na osobe majg
do dyspozycji statystyczni Rumuni, Stowacy, Butgarzy i Czesi, a niewiele wiekszg Litwini i totysze. Wynika to
gtdwnie z proporcji ludnosci zamieszkatej w miastach i na wsiach, gdzie powierzchnie mieszkan sg zdecydowanie
wieksze. Tym niemniej, biorgc pod uwage chociazby 42,8 m? przypadajgce na statystycznego Niemca, 43,3 m? na
osobe w Austrii czy 51,8 m’ na osobe w Danii, mozna stwierdzi¢, ze o komfortowych warunkach mieszkaniowych
wcigz mozemy jedynie marzyé. Najwieksze polskie miasta, gdzie na 1 osobe przypada 24,5 — 28,0 m? powierzchni
uzytkowej mieszkan wypadajg dos¢ dobrze na tle miast Europy wschodniej i srodkowej, natomiast w miastach
zachodniej europy powierzchnia uzytkowa mieszkan na 1 osobe jest przecietnie o ok. 40% wieksza.

Na tle innych krajéw UE niezbyt imponujgco wygladajg takze wyniki budownictwa mieszkaniowego. Pod wzgledem
ogolnej ilosci mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania Polska zajmuje wprawdzie wysokg pigtg pozycje,
jednak w przeliczeniu na 1000 mieszkancow jest to wcigz dosy¢ niski poziom. Tak wiec ostatnie miejsce w UE pod
wzgledem ilosci mieszkan na 1000 mieszkancéw prawdopodobnie zdotamy utrzymac jeszcze dtugo.
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Rynek mieszkaniowy w najwiekszych polskich miastach jest mocno zréznicowany. Obserwowane zjawiska
zwigzane z poziomem wyceny mieszkan, podazg i popytem w duzej mierze majg uwarunkowania lokalne. Na
potrzeby niniejszego opracowania zestawiono dane dotyczace pieciu najwiekszych polskich miast (Warszawa,
Krakow, Wroctaw, £6dz, Poznan) wraz z aglomeracjg trojmiejskg i Katowicami. Oczywiscie najwiekszym sposrod
nich, zaréwno pod wzgledem liczby ludnosci jak i zasobu mieszkaniowego jest Warszawa. Podobng co do liczby
ludnosci aglomeracje tworza miasta Silesii, faktycznie jednak zréznicowanie pomigedzy poszczegdélnymi miastami

Silesii jest dosy¢ duze.
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tacznie w przedstawionych miastach zamieszkuje 16,25% Polakéw natomiast zaséb mieszkaniowy pod katem
ilosci mieszkan stanowi 17,5% a pod katem powierzchni 15% zasobu mieszkaniowego kraju. Na tym tle wyréznia
sie Warszawa, ktérej mieszkancy stanowig 4,5% ludnosci Polski, natomiast zaséb mieszkaniowy pod katem ilosci
mieszkan i powierzchni odpowiednio 6,18% i 5,04%. Ponizej na wykresach przedstawione zostaty wskazniki
zasobu mieszkaniowego w ilosci mieszkah na 1000 mieszkancow i powierzchni uzytkowej przypadajgcej na
1 osobe.

Zasoby mieszkaniowe
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Jak widac ilos¢ mieszkan na 1000 mieszkancéw, we wszystkich analizowanych miastach oprocz todzi jest wyzsza
od sredniej dla kraju, natomiast pod katem powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na 1 osobe, wyraznie
od sredniej odbiega jedynie Warszawa i Poznah. W okresie pomiedzy 2002 a 2010 rokiem najwiekszy przyrost
ilosci mieszkan na 1000 mieszkancow nastapit w £odzi (18,3%), Poznaniu (16,7%) i Krakowie (16,3%), natomiast
najwiekszy przyrost powierzchni uzytkowej na osobe zanotowany zostat w Poznaniu (20,3%), Krakowie (19%)
i Warszawie (18,8%). Faktycznie jednak w przypadku Warszawy nastgpit wyrazny przyrost zasobu przy
réwnoczesnym wzroscie ilosci mieszkancéw o prawie 2%, natomiast w Poznaniu i Lodzi w duzym stopniu poprawa
wskaznikébw wynika z najwiekszego sposrod analizowanych miast stadku ludno$ci (o 4,4% w Poznaniu i 6,1%
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w todzi). W Krakowie liczba ludnosci w tym okresie niemal nie zmienita sie, natomiast we Wroctawiu spadfa o ok.
1%. Biorgc pod uwage prognozy GUS, jedynie w Warszawie i Krakowie przewidywany jest wzrost liczby ludnosci,
niewielki spadek przewidywany jest takze we Wroctawiu, stgd rynki te mozna uznaé za potencjalnie najbardziej
interesujgce w najblizszych kilkudziesieciu latach.

Prognozy ludnosci w najwiekszych miastach

Poréwnanie liczby ludnosci w roku 2010 i 2035 wg prognozy GUS
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Fenomen Warszawy jest dosy¢ typowym objawem w panstwach o dosé¢ niskim poziomie rozwoju i silnie
scentralizowanej gospodarce. Nasza stolica, zamieszkana przez 4,5% ludnosci kraju w 2008 roku wytworzyta
13,2% PKB, a PKB per capita w Warszawie stanowit w 2008 roku 295,4% $redniej krajowej. Dla poréwnania udziat
w PKB Krakowa, zamieszkanego przez 1,98% polakéw wynidst 3,1% (per capita 155,1% $redniej krajowej)
a Wroctawia, zamieszkanego przez 1,66% Polakéw — 2,6% (PKB per capita 153,6% $redniej krajowe;j).
Zastanawiajgcy jest jedynie przypadek Poznania, w ktérym przy wysokim PKB (1,44% ludnosci kraju, wytwarzajgcy
2,9% PKB; per capita 200,4% $redniej krajowej) nastepuje dos¢ znaczny spadek liczby ludnosci.

PKB per capita w stosunku do sredniej krajowej
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Interesujgcym wskaznikiem z punktu widzenia dewelopera planujacego inwestycje jest rowniez zdolnos¢ nabywcza
klientow. Sposréd mieszkancdw wszystkich najwiekszych miast, w tym zakresie rowniez najlepiej prezentuje sie
Warszawa. Potwierdza sie natomiast obiegowa opinia 0 oszczednos$ci poznanskiej (a przynajmniej poznanskich
pracodawcéw) — przy wyzszym PKB per capita, przecietne wynagrodzenia sg tam nizsze niz w Katowicach
i w Trojmiescie. Najwyzszy wzrost wynagrodzen w latach 2002 — 2010 nastgpit w Katowicach (ok. 68%) a najnizszy
w Warszawie (44%).

Przecietne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw
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Przy najlepszych wskaznikach ekonomicznych i demograficznych, Warszawa w ostatnich latach byta takze
najlepiej rozwinietym rynkiem mieszkaniowym: w ostatnich latach budowane tam mieszkania stanowity od 7,6 do
13,4% mieszkan budowanych w catym kraju.

Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie
mieszkania oddawane do uzytkowania w latach 2002-2010 w podziale na kategorie
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Pod katem ilosci budowanych mieszkan rynek warszawski ponad dwukrotnie przewyzsza kazde z pozostatych
najwiekszych polskich miast.

llos¢ mieszkan oddawanych do uzytkowania

25 000 180 000
160 000
20 000 140000  Mtodz

B Warszawa
Krakow
100 000 Katowice

80 000 B Poznan
10 000 50 000 B Wroctaw
B Trjmiasto
5 000 40 000 POLSKA
il ldldlE | >
0 4 HH 0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

120 000
15 000

ilo§¢ mieszkan

rok
Na podstawie danych GUS

Obserwujgc ilos¢ pozwolen na budowe mieszkan, ktora jest dosy¢ dobrym wyktadnikiem ilosci przysztych
inwestycji, mozna zauwazyC, ze ,przegrzanie” warszawskiego rynku deweloperzy dostrzegli dosy¢é wczesnie.
Natomiast krakowskich deweloperow mozna by okresli¢ jako najwiekszych optymistow w kraju — w roku 2010
w Krakowie ilo§¢ pozwolen na budowe mieszkan byta najwyzsza w historii, co pozwala prognozowac¢ zwiekszenie
podazy nowych mieszkan. Zjawisko to zresztg juz daje sie zaobserwowaé na podstawie ilosci obecnie
realizowanych inwestycji (szczegoty w analizie Piotra Krochmala ,Rynek deweloperski w Krakowie”)

Pozwolenia na budowe mieszkan
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Na analizowanych rynkach wroctawskim, krakowskim, warszawskim i katowickim ilos¢ mieszkan oferowanych do
sprzedazy przez deweloperow przewyzsza obecnie poziom rocznej sprzedazy z lat ubiegtych. Najwiecej mieszkan
oferowanych do sprzedazy jest w Warszawie — obecnie w ofercie ok. 15,5 tys. lokali i we Wroctawiu — ok. 8 tysiecy
lokali. Natomiast w Krakowie w ubiegtym roku wydano najwiekszg ilos¢ pozwolen na budowe mieszkan — ponad 12
tysiecy. Z kolei w Katowicach aktualna oferta w najwiekszym stopniu przekracza roczny poziom sprzedazy z lat
ubiegtych. Sytuacje moze uratowa¢ jedynie ozywienie popytu: o ile nie zwiekszy sie aktywnos¢ nabywcow, kolejne
inwestycje beda wstrzymywane i ilos¢ budowanych mieszkan bedzie spadaé. Sgdzac z ilosci pozwolen na budowe
mieszkan, ilos¢ budowanych mieszkan w najblizszych kilku latach powinna utrzymywac sie na poziomie z lat 2004
— 2006. Jezeli nie poprawig sie wyniki sprzedazy przewaga podazy nad popytem na rynku pierwotnym moze
wzrosng¢, w szczegolnosci w Krakowie.
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Srednia cena mieszkan oferowanych do sprzedazy przez deweloperéw w niewielkim stopniu przewyzsza poziom
cen zanotowanych w obrocie na rynku wtérnym. Wptyw ma na to oczywiscie lokalizacja (inwestycje deweloperskie
powstajg przede wszystkim w atrakcyjnych lokalizacjach, natomiast sprzedaz na rynku wtérnym obejmuje takze
nieruchomosci o zdecydowanie gorszej lokalizacji) oraz stan techniczny i standard, ktére w przypadku starszych
mieszkan czesto pozostawiajg wiele do zyczenia. Na rynku warszawskim, gdzie np. na rynku wtérnym, na drogim
Mokotowie podaz mieszkan stanowi ok. 16% catej oferty, w Srédmiesciu ok. 10%, a na taniej Biatotece ok. 6,5%,
co stoi w zdecydowanym przeciwienstwie do rynku pierwotnego, gdzie jest to odpowiednio 10% dla Mokotowa,
4,4% dla Srodmiescia i 17,5% dla Biatoteki, ta réznica jest niewielka. Szczegdlnie wysoka $rednia cena mieszkan
na rynku pierwotnym zanotowana zostata w ostatnim kwartale dla Krakowa — wynika to jednak w duzym stopniu
z cen w kilku nowych, drogich inwestycjach wprowadzonych na rynek, ktére znaczgco podbity srednig. Wysoka
réznica cen na rynku pierwotnym i wtérnym w Katowicach wynika przede wszystkim z bardzo niskich cen mieszkan
na rynku wtérnym — pomimo tego, ze srednia cena mieszkan oferowanych na rynku pierwotnym zblizyta sie do
granicy opfacalnosci, tej réznicy nie da sie zniwelowa¢. Natomiast we Wroctawiu, w Warszawie i Krakowie, wobec
dosy¢ duzej obecnej i prognozowanej podazy, prawdopodobnie nalezy liczyé sie ze spadkiem cen zaréwno na
rynku pierwotnym jak i wtérnym. To czy bedzie to efektem reakcji deweloperéw na spadek cen na rynku wtérnym,
czy tez efektem reakcji prywatnych wtascicieli na spadek cen na rynku pierwotnym jest juz chyba mniej istotne.

Analityk i doradca rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy. Cztonek
zatozyciel Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl. Autor wielu
P , raportéw, analiz i prognoz po$wieconych ekonomicznym zagadnieniom
- | = mieszkaniowego rynku nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od lat
1997 roku. Autor licznych analiz wycen nieruchomo$ci oraz ekspertyz z zakresu
budownictwa i doradztwa inwestycyjnego. Wielokrotny prelegent na konferencjach
branzowych sektora nieruchomosci.

P ¥ ' Jarostaw Strzeszynski
{oel

* Powyzsza analiza ani zadna jej czeS¢ nie moze by¢ powielana ani rozpowszechniana za pomocg urzgdzen elektronicznych,
mechanicznych, kopiujgcych, nagrywajgcych i innych- bez pisemnej zgody Autora.
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