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Artykut porusza tematyke dotyczacg stanu mieszkalnictwa
w Polsce w latach 2018-2020. Celem artykutu jest oméwienie
warunkéw mieszkaniowych w Polsce. Podjeta tematyka zostata
przedstawiona gtéwnie na podstawie analizy danych GUS oraz
NBP na temat rynku lokali mieszkalnych w latach 2018-2020.
Struktura artykutu jest nastepujgca: po krétkim wprowadzeniu,
w pierwszej czesci tekstu w sposdb syntetyczny przedstawio-
no wielko$¢ zasobdw mieszkaniowych w Polsce. W drugiej
czesci artykutu przeanalizowano podstawowe warunki miesz-
kaniowe na wojewddzkich rynkach lokali mieszkalnych w Pol-
sce (przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania, przecietna
powierzchnia mieszkania przypadajgca na 1 osobe, przecietna
liczba izb w mieszkaniu, przecietna liczba oséb przypadajgca
na 1 mieszkanie i na 1 izbe). W czesci trzeciej omowiono obrot
na rynku lokali mieszkalnych. Czwarta czes¢ przedstawia role
kredytu hipotecznego w finansowaniu zakupu nieruchomosci.
W pigtej czesci zaprezentowano ceny nieruchomosci w Polsce
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Syntetyczna kon-
statacja wienczy niniejszy tekst.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, mieszkanie, rynek nierucho-
mosci, nieruchomosci mieszkalne, ceny nieruchomosci, popyt
na rynku nieruchomosci, podaz na rynku nieruchomosci, rynek
pierwotny, rynek wtérny, lokale mieszkalne, warunki mieszka-
niowe
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Wprowadzenie

Celem artykutu jest omowienie stanu mieszkalnictwa w Polsce w latach 2018-2020.
Analiza zostala podjeta na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego oraz
Narodowego Banku Polskiego dotyczacych rynku lokali mieszkalnych w latach
2018-2020.

Artykut sktada si¢ z pigciu czesci. W pierwszej czgsci opracowania omowiono,
jak ksztattuje si¢ wielko§¢ zasobéw mieszkaniowych w Polsce. Z kolei w drugiej
przedstawiono warunki mieszkaniowe, w tym takze na wojewodzkich rynkach lokali
mieszkalnych. Analizie zostaty poddane takie wskazniki, jak przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania, przecigtna powierzchnia mieszkania przypadajaca na 1 osobe,
przecigtnaliczbaizb w mieszkaniu, przecigtnaliczba osob przypadajgcana 1 mieszkanie
ina 1 izb¢. Ponadto zostalo omowione wyposazenie mieszkan w instalacje sanitarno-
-techniczne. W czgéci trzeciej przeanalizowano obrot na rynku lokali mieszkalnych
w Polsce, uwzgledniajac sytuacje w poszczegdlnych wojewoddztwach kraju. W czesci
czwartej tekstu zostaty przedstawione podstawowe dane mowiace o wielkosci rynku
kredytow mieszkaniowych w Polsce. W ostatniej, pigtej czgsci, przeczytamy na temat
cen nieruchomosci w Polsce zar6wno na rynku pierwotnym, jak i wtornym. Zapre-
zentowane dane dotyczyly réwniez lokalnych rynkéw nieruchomosci, w tym miast
wojewodzkich Polski. Syntetyczna konstatacja wienczy niniejsze opracowanie.

1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 2018-2020

Zasoby mieszkaniowe w Polsce powigkszajg si¢ nieustannie od okresu transformacji.
0d 2000 roku w Polsce obserwujemy poprawe sytuacji mieszkaniowej dzigki budo-
wie nowych mieszkaf, remontom juz istniejacych zasobéw mieszkaniowych oraz
zmianie charakteru przeznaczenia powierzchni niemieszkalnych. Ponadto sytuacja
demograficzna ogranicza zapotrzebowanie na nowe mieszkania. Szczeg6lnie szybki
przyrost majatku mieszkaniowego odnotowano w latach 2017-2020. Wedtug danych
Gltownego Urzedu Statystycznego liczba mieszkan w zasobie krajowym wzrosta
z 13,5 mln w 2010 roku do 15 mln w 2020 roku.
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Rysunek 1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2020
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2020 (2020).
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Rysunek 2. Zasoby mieszkaniowe w Polsce na 1000 mieszkaricow w latach 2010-2019
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2020 (2020).

Na koniec 2020 roku na terenach miejskich znajdowato si¢ 10 mln mieszkan
o tacznej powierzchni 658 mln m?, na terenach wiejskich natomiast zlokalizowanych
byto 4,9 mIn mieszkan o tacznej powierzchni 460,8 mln m?. Liczba mieszkan przy-
padajaca na 1000 mieszkancoéw wzrosta z 350 mieszkan w 2010 roku do 386 miesz-
kan w 2019 roku.

Analizujac dane dotyczace zasobow mieszkaniowych w poszczegolnych woje-
wodztwach, obserwujemy znaczne dysproporcje. Rysunek 3 pokazuje wielkos¢ za-
sobow mieszkaniowych przypadajaca na 1000 mieszkancow w poszczegdlnych wo-
jewodztwach Polski na przestrzeni 10 lat.

Mozna zaobserwowaé, ze w catym analizowanym okresie wskaznik dla wo-
jewodztwa podkarpackiego byl znacznie nizszy od pozostaltych wojewddztw
1w 2019 roku wynosit 319,1 mieszkan na 1000 o0s6b.
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Rysunek 3. Zasoby mieszkaniowe na 1000 mieszkarncéw w Polsce wedfug wojewddztw
w latach 2010-2019

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewédztw 2011 (2012);
Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2020 (2021).
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Wskaznik wyzszy niz krajowy w 2019 roku odnotowato wojewodztwo mazo-
wieckie (432,3 mieszkan), todzkie (420,5 mieszkan), dolnoslaskie (416,6 mieszkan),
Slaskie (395,5 mieszkan), zachodniopomorskie (394,3 mieszkan) oraz podlaskie
(390,8 mieszkan).

2. Warunki mieszkaniowe w Polsce w latach 2018-2020

Analizujac podstawowe wskazniki widoczne w tabeli 1, takie jak przecigtna po-
wierzchnia uzytkowa mieszkania ogotem oraz przypadajaca na 1 osobe, przecigtna
liczba os6b przypadajaca na 1 mieszkanie oraz 1 izbe, mozna stwierdzi¢, ze warunki
mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2020 ulegty poprawie.

Mimo widocznej poprawy wskaznikow i tak znacznie odbiegajg one od wartosci
uzyskiwanych w krajach zachodniej i pétnocnej Europy.

Tabela 1. Przecietne warunki mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2020

2010 2018 2019 2020
Przecietna pow. uzytkowa w m?:
1 mieszkania 72,3 74,2 74,4 74,5
na 1 osobe 25,3 28,2 28,7 29,2
Przecietna liczba os6b na:
1 mieszkanie 2,86 2,63 2,59 2,55
1 izbe 0,75 0,69 0,68 0,67

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Mafy Rocznik Statystyczny Polski 2021 (2021).

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w Polsce zwigkszyta si¢ z 72,3 m?
w 2010 roku do 74,4 m*w 2019 roku oraz 74,5 m?> w 2020 roku. Mieszkania o naj-
wigkszej powierzchni uzytkowej w 2019 roku znajdowaly si¢ w wojewodztwie pod-
karpackim (82,2 m?), wielkopolskim (81,6 m?) i opolskim (81,2 m?).
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Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania
ponizej $redniej krajowej (m?)

74,4
73,9
72,7 &<
s 70,9
70,6
69,7
68,9
\é‘? é{)@ 9\{‘\0 o_,\{‘\z 1\/@@ c\}_\QJ &&Q “;"‘}Q/ {;{'_\Q' Ké‘;‘\e’
& N & S 4 S g% ©
(\0% O((\ AV /LQ 06\ é\’b 0&
O N @'b 4 o R
O &° &
N ST
N SPTS
+© RNV
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Rysunek 4. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m? w Polsce wedfug
wojewddztw w 2019 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewédztw 2020 (2021).

Mieszkania o najmniejszej powierzchni uzytkowej znajdowaty si¢ natomiast
w wojewodztwie 10dzkim (69,7 m?), warminsko-mazurskim (68,9 m?) i kujawsko-
-pomorskim (70,6 m?).
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Rysunek 5. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m? przypadajgca
na 1 osobe w Polsce wedtug wojewddztw w 2019 roku

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2020 (2021).

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na jedna oso-
be w Polsce wzrosta z 25,3 m? w 2010 roku do 28,7 m?> w 2019 roku oraz 29,2 m?
w 2020 roku. Mieszkania o najwigkszej powierzchni uzytkowej na jedng osobe
w 2019 roku znajdowaty si¢ w wojewddztwie mazowieckim (31,3 m?), dolnos$lgskim
(30,3 m?) oraz podlaskim (30,1 m?).

Mieszkania o najmniejszej powierzchni uzytkowej na jedng osob¢ odnotowano
natomiast w wojewodztwie warminsko-mazurskim (25,4 m?), kujawsko-pomorskim
(25,9 m?) oraz podkarpackim (26,2 m?).
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Rysunek 6. Przecietna liczba 0séb przypadajgca na 1 mieszkanie w Polsce wedtug

wojewddztw w 2019 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2020 (2021).

Przecietna liczba 0sob przypadajaca na 1 mieszkanie zmalata z 2,86 w 2010 roku

do 2,59 w 2019 roku oraz do 2,55 w 2020 roku.
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Rysunek 7. Przecietna liczba izb przypadajgca na 1 mieszkanie w Polsce wedfug
wojewodztw w 2019 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewédztw 2020 (2021).

Najwigkszy wskaznik zaludnienia mieszkan odnotowano w wojewodztwie pod-
karpackim (3,13 osoby na 1 mieszkanie) oraz wielkopolskim (2,80 osoby na 1 miesz-
kanie), a najmniejszy w wojewodztwie mazowieckim (2,31 osoby na 1 mieszkanie)
oraz t6dzkim (2,38 osoby na 1 mieszkanie).
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Rysunek 8. Przecietna liczba osob przypadajgca na 1 izbe w Polsce wedtug wojewodztw
w 2020 roku

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw 2020 (2021).

Przecietna liczba izb przypadajgca na 1 mieszkanie wzrosta z 3,71 w 2010 roku
do 3,82 w 2019 roku. Przecigtnie najwigcej izb w 2019 roku miaty mieszkania w wo-
jewddztwie opolskim — 4,19 i podkarpackim — 4,11, za$§ najmniej izb znajdowato si¢
w mieszkaniach w wojewodztwie mazowieckim — 3,62 i t6dzkim — 3,61.

Przecigtna liczba osob przypadajaca na 1 izbe spadta z 0,75 w 2010 roku do 0,68
w 2019 roku oraz do 0,67 w 2020 roku. Najnizszg warto$¢ w 2019 roku odnotowano
w wojewodztwie dolnoslagskim — 0,63, mazowieckim i podlaskim — po 0,64, za$
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najwyzsza w wojewodztwie podkarpackim — 0,76 oraz kujawsko-pomorskim, §wig-

tokrzyskim, warminsko-mazurskim — 0,72.
miasto

100%

80 |— - 2

60 |— - i

40 | — - i

20 — _ 1

0
2010 2019

wies

100%

60 | — - i
40 |— - i
20 | _ i

2010 2019

wodociag B gazzsieci
ustep Il centraline

. ogrzewanie
[ tazienka

Rysunek 9. Mieszkania wyposazone w instalacje w Polsce w latach 2010 oraz 2019 (w %)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2020 (2020).

O poprawie warunkéw mieszkaniowych ludnosci $wiadczy roéwniez rosng-
cy odsetek wyposazenia mieszkan w instalacje sanitarno-techniczne. W 2019 roku
mieszkania wyposazone w wodociag stanowity 96,9%, w ustep — 93,9%, a w tazien-
ke —91,7%. Obszarem wymagajacym doinwestowania jest dostep mieszkan do cen-
tralnego ogrzewania oraz gazu sieciowego. Obecnie dostep do centralnego ogrzewa-
nia posiada 82,8% mieszkan, a do gazu sieciowego — 56%.

Powyzszy wykres przedstawia dysproporcje w wyposazeniu mieszkan w instala-
cje sanitarno-techniczne pomi¢dzy terenami miejskimi i wiejskimi. Obszary wiejskie
potrzebuja doinwestowania szczegdlnie w zakresie dostgpu do gazu z sieci. Odsetek
mieszkan z dostgpem do gazu sieciowego na wsi wynosi 23,7%, podczas gdy w mie-
Scie jest to 71,5%.



Mieszkalnictwo w Polsce w latach 2018-2020 95

3. Obroét nieruchomosciami mieszkaniowymi

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce do konca pierwszego kwartatu
2020 roku pozostawat w fazie ekspansji, ktéra poprzez pandemi¢ COVID-19 zosta-
fa spowolniona w drugim kwartale 2020 roku. W marcu 2020 roku zmalata liczba
zawieranych transakcji kupna-sprzedazy, poniewaz pandemia COVID-19 wywolata
niepokdj na rynku nieruchomosci.

lokale

dziatki
niezabudowane

dziatki zabudowane
budynkiem
mieszkalnym
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Rysunek 10. Procentowy udziat liczby podpisanych aktéw notarialnych dotyczgcych
sprzedazy lokali, dziatek niezabudowanych oraz dziatek zabudowanych budynkiem
mieszkalnym w ogdlnej liczbie aktéw notarialnych dotyczgcych sprzedazy nieruchomos$ci
w Polsce w latach 2018-2020

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Obrét nieruchomosciami w 2018 r. (2019); Obrét nieruchomo-
Sciami w 2019 r. (2020); Obrét nieruchomosciami w 2020 r. (2021).

W kolejnych kwartatach 2020 roku wysoka aktywnos$¢ na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych powrdcita. Wysoka sprzedaz mieszkan byla notowana w duzych
miastach, ale itak byla ona nizsza ze wzglgdu na bariery kosztowe podazy, ktore
powodowaly nie tylko wzrost cen mieszkan, ale takze pogorszenie si¢ sytuacji finan-
sowej przedsiebiorstw budowlanych w Polsce. W 2020 roku mimo rosnacych cen
mieszkan nie wystapily tak zwane banki cenowe nieruchomosci z uwagi na relacje
ceny mieszkania do dochodéw. Pomimo pandemii rynek nieruchomosci pozostat
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w fazie ekspansji dzigki wsparciu fiskalnemu i monetarnemu, ktére zostato udzielo-
ne gospodarstwom domowym i przedsigbiorstwom.

W 2020 roku podpisano 564 344 aktéw notarialnych dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci. Wsrod nich sprzedaz lokali wyniosta 37,09% ogoéhu sprzedanych
nieruchomodci, sprzedaz dzialek niezabudowanych — 25,04% oraz sprzedaz dziatek
zabudowanych budynkiem mieszkalnym — 10,62% ogotu. Najwiekszy wzrost liczby
aktow notarialnych w 2020 roku w poréwnaniu z rokiem 2019 odnotowano w przy-
padku sprzedazy dziatek niezabudowanych (o 17,1%). Co wigcej, najwigkszy wzrost
liczby aktéw notarialnych w 2019 roku w poréwnaniu z rokiem 2018 réwniez odno-
towano w przypadku dziatek niezabudowanych — o 16,3% wiecej niz w 2018 roku.

Tabela 2. Wielkos$¢ obrotu nieruchomosciami w Polsce w latach 2018-2020

Liczba transakgji (w szt.) Warto$¢ transakcji (w min zt)

2018 2019 2020 2018 2019 2020
Ogotem 470 214 481 142 510 312 121 136 126 369 145 146
nieruchomosci 229776 237 061 226 309 59 564 65 306 69 689
lokalowe
nieruchomosci 79 947 81 861 84 238 35212 35211 40 985
zabudowane
nieruchomosci 160 491 162 220 199 765 26 360 25 852 34472
niezabudowane

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie Obrét nieruchomosciami w 2018 r. (2019);
Obrét nieruchomosciami w 2019 r. (2020); Obrét nieruchomosciami w 2020 r. (2021).

W 2020 roku zawarto 510,3 tys. transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci,
ktérych warto$¢ przekroczyta kwote 145 miliardow ztotych. W latach 2018-2020
roku najwickszy udziatl w liczbie oraz w wartosci transakcji kupna-sprzedazy nieru-
chomosci miata sprzedaz nieruchomosci lokalowych. W ogodlnej liczbie transakcji
w latach 2018-2020 najwigkszy udziat mialy lokale z wojewddztwa dolnoslaskiego,
pomorskiego, mazowieckiego i zachodniopomorskiego a takze nieruchomosci nieza-
budowane w wojewodztwie podkarpackim, Iubelskim i swigtokrzyskim.

Wysoki popyt mieszkaniowy spowodowany byt wzrostem dochodéw Polakow
oraz bardzo niskimi stopami procentowymi zaréwno dla oséb chcacych zaciagnaé
kredyt, jak idla zainteresowanych depozytem. W latach 2018-2020 inwestycje
mieszkaniowe w relacji do PKB wynosity okoto 1,6%, z czego 65% stanowity inwe-
stycje deweloperskie.
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4, Kredyty mieszkaniowe

W zaleznosci od celu zakupu nieruchomosci wérdd popytu mieszkaniowego rozroz-
niamy popyt konsumpcyjny oraz inwestycyjny.

Popyt inwestycyjny na mieszkania zwigzany jest z mozliwos$cig osiaggni¢cia
stosunkowo wysokich stop zwrotu z wynajmu mieszkania. Niskie oprocentowanie
depozytéw bankowych sktania gospodarstwa domowe do inwestowania srodkow
w nieruchomos$ci zamiast lokowania §rodkéw w depozyty bankowe lub obligacje
skarbowe.

Popyt konsumpcyjny natomiast jest wynikiem dazenia gospodarstw domowych
do zaspokojenia warunkéw bytowych, jakim jest zakup wlasnego mieszkania.

O dostgpnosci mieszkan decyduje nie tylko poziom cen, ale takze mozliwosci
finansowe nabywcow. Obecnie w Polsce sytuacja dochodowa gospodarstw domo-
wych ulegla znaczacej poprawie, co przeklada si¢ na zainteresowanie zakupem
mieszkania. Rosnacy popyt na mieszkania zwigzany jest ze wzrostem wynagrodzen,
mniejszym bezrobociem oraz stabilnymi i niskimi stopami procentowymi.
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Rysunek 11. Dtugookresowy stan zadtuzenia gospodarstw domowych w Polsce
zwigzany z kredytami mieszkaniowymi w latach 2018-2020 (w mid z{)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2018 (2019); Raport o sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2019 (2020); Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

i komercyjnych w Polsce w 2020 (2021).

Sektor finansowy ma kluczowe znaczenie dla rynku nieruchomos$ci, bowiem
oferuje finansowanie zakupu nieruchomosci. Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci
oraz sektora finansowego ro$nie w Polsce stan zadluzenia gospodarstw domowych
zwigzany z dtlugoterminowymi kredytami mieszkaniowymi. Wedlug danych Naro-
dowego Banku Polskiego na koniec 2020 roku taczna liczba kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych gospodarstwom domowym stanowita 30,8% kredytéw ogdtem
oraz 20,3% aktywow sektora bankowego. Laczna warto$¢ zadtuzenia gospodarstw
domowych kredytami mieszkaniowymi wyniosta 476,6 mld zt.
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5. Ceny nieruchomosci

Poczawszy od drugiego kwartatu 2014 roku, §rednie ceny nowych lokali wykazu-
ja nieustannie tendencj¢ wzrostowa. W czwartym kwartale 2019 roku ceny lokali
na rynku pierwotnym byly o 25,2% wyzsze w stosunku do pierwszego kwarta-
hu 2014 roku, w ktorym odnotowano najnizsze ceny lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym. W 2019 roku ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wzrosty
0 6,7% w stosunku do cen z 2018 roku.

W 2019 roku $rednia cena za 1 m? lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym
wyniosta 5752 zt, w tym 5947 zt w mie$cie oraz 4429 zt poza miastem. Mediana cen
w 2019 roku wyniosta natomiast 5395 zI — byta to warto§¢ nizsza niz $rednia cena za
1 m? lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym.

W 2019 roku najwyzsze $rednie ceny sprzedazy na rynku pierwotnym odnotowa-
no w wojewodztwach mazowieckim (6682 z¥/m?) i matopolskim (6681 zt/m?), a naj-
nizsze w wojewodztwach lubuskim (3932 zt/m?), warminsko-mazurskim (4449 zt/m?)
oraz $laskim (4548 z/m?).

W 2019 roku na rynku pierwotnym gtéwnie sprzedawane byly mieszkania na
terenach miejskich, ktorych powierzchnia wynosita najczgsciej od 40,1 do 60 m?.

Poczawszy od drugiego kwartatu 2013 roku $rednie ceny lokali na rynku wtor-
nym wykazuja nieustannie tendencj¢ wzrostowa. W czwartym kwartale 2019 roku
$rednie ceny lokali na rynku wtoérnym byly o 35,6% wyzsze w stosunku do pierwsze-
go kwartalu 2013 roku, w ktéorym odnotowano najnizsze ceny lokali mieszkalnych na
rynku wtornym. W 2019 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
wzrosty 0 10,4% w stosunku do cen z 2018 roku.

W 2019 roku $rednia cena za 1 m? lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym wy-
niosta 4840 zt, w tym 5040 zt w miescie oraz 3152 zl poza miastem. Mediana cen
w 2019 roku wyniosta natomiast 4241 zt — byla to warto$¢ nizsza niz $rednia za 1 m?
lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym.

W 2019 roku na rynku wtornym najwyzsze $rednie ceny sprzedazy mieszkan
odnotowano w wojewodztwie mazowieckim (7770 zt/m?), a nastgpnie w wojewodz-
twach matopolskim (6267 zt/m?) i pomorskim (5875 zl/m?), za$ najnizsze w woje-
wodztwach opolskim (2998 zt/m?), lubuskim (3056 zt/m?) oraz $laskim (3253 zt/m?).

W 2020 roku w poréwnaniu do 2019 roku odnotowano wzrost cen mieszkan
w miastach wojewodzkich w Polsce z powodu mniejszej podazy lokali na rynku
oraz wzrostu kosztow ich produkcji. Zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym
zaobserwowano zroznicowang dynamike zmian srednich cen ofertowych oraz trans-
akcyjnych.

Rysunek 12 przedstawia, jak ksztattowaty sie¢ $rednie ceny mieszkan na rynku
pierwotnym w czwartym kwartale 2020 roku w miastach wojewodzkich w Polsce.
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Rysunek 12. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci mieszkalnych na rynku
pierwotnym w miastach wojewddzkich Polski w czwartym kwartale 2020 roku (zt/ m?)

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego.

Najwyzsze ceny transakcyjne zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym od-
notowano na najwigkszych rynkach. Pod koniec 2020 roku na rynku pierwotnym
mediana ceny transakcyjnej mieszkania w Warszawie wyniosta 9690 zt/m?, w Gdan-
sku—9103 zt/m?, w Krakowie — 8699 zt/m?, Wroctawiu — 7913 z/m? oraz Poznaniu —
7500 zt/m?.

Rysunek 13 przedstawia, jak ksztattowaty si¢ $rednie ceny mieszkan na rynku
wtornym w czwartym kwartale 2020 roku w miastach wojewddzkich w Polsce.

11893

10523
N oses 9820
7808 8597

7133
6398 ~

6970 6031 S~
6107 5949 Y——¢5531 b%”"‘\‘ 6459

5295

Rysunek 13. Srednie ceny transakcyjne nieruchomo$ci mieszkalnych na rynku wtérnym
w miastach wojewddzkich Polski w czwartym kwartale 2020 roku (zt/ m?)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego.
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Pod koniec 2020 roku na rynku wtornym najwyzsza mediana ceny transakcyjnej
odnotowana byta w Warszawie — 10 354 zl/m?, Gdansku — 8604 z¥/m?, Krakowie —
7994 zt/m? oraz Wroctawiu — 7853 z/m?.

Podsumowanie

Na sytuacj¢ mieszkaniowg Polakéw przez wiele lat wptywaty rézne uwarunkowa-
nia historyczne. Na przestrzeni ostatnich lat stan polskiego mieszkalnictwa ulegt
poprawie, lecz mimo to nadal zajmuje jedno z ostatnich miejsc w krajach Unii Eu-
ropejskiej. Analizujac podstawowe wskazniki, takie jak przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania, przeci¢tna powierzchnia mieszkania przypadajaca na 1 osobe,
przecigtna liczba 0sob przypadajaca na 1 mieszkanie oraz 1 izb¢, mozna stwierdzic,
ze warunki mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2020 ulegly poprawie.

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce do konca pierwszego kwartatu
2020 roku pozostawat w fazie ekspansji. W marcu 2020 roku zmalata liczba zawiera-
nych transakcji kupna-sprzedazy, poniewaz pandemia COVID-19 wywotata niepokoj
na rynku nieruchomosci. Wysoki popyt mieszkaniowy spowodowany byt wzrostem
dochodow Polakéw oraz bardzo niskimi stopami procentowymi zarowno dla osob
chcacych zaciagnaé kredyt, jak i dla zainteresowanych depozytem. Z uwagi na niskie
stopy procentowe coraz czesciej mieszkania nabywane sg w celach inwestycyjnych.

Rynek lokali mieszkalnych w Polsce pozostaje w silnej korelacji z rynkiem kre-
dytow hipotecznych. W 2020 roku w poréwnaniu do 2019 roku odnotowano wzrost
cen mieszkan w miastach wojewodzkich w Polsce, co bylo spowodowane mniejszg
podaza lokali na rynku oraz wzrostem kosztow ich produkcji.
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Summary
Housing in Poland in the years 2018-2020

This article discusses housing conditions in Poland in the years
2018-2020. The 2018-2020 GUS and NBP data on the housing
market are analysed. The structure of the article is as follows:
after a brief introduction, the first part of the text, in a synthet-
ic way, presents the size of housing resources in Poland. The
second part of the article analyses the basic housing conditions
on the provincial markets of residential premises in Poland
(average usable floor space of the flat, average flat area per
person, average number of rooms in a flat, average number of
people per flat and per room, average number of rooms in the
apartment). Part three discusses the turnover on the residential
market. The fourth part presents the role of mortgage-finance
in financing the purchase of real estate. The fifth part presents
real estate prices in Poland, both on the primary and secondary
market. The final part of the article provides a conclusion.

Keywords: property, real estate, property market, real estate
market, residential premises, primary market, real estate prices,
secondary market, supply on the real estate market, demand on
the real estate market, housing conditions





