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Artykut porusza tematyke stanu mieszkalnictwa w Polsce w la-
tach 2010-2018. Celem artykulu jest omoéwienie warunkow
mieszkaniowych w Polsce. Temat opisano gtéwnie na podsta-
wie analizy danych GUS dotyczgcych rynku lokali mieszkal-
nych w latach 2010-2018. Struktura artykutu jest nastepujgca:
po krotkim wprowadzeniu, w pierwszej czesci tekstu, w sposob
syntetyczny, przedstawiono wielko$¢ zasobéw mieszkaniowych
w Polsce. W drugiej czesci artykutu przeanalizowano podsta-
wowe warunki mieszkaniowe na wojewddzkich rynkach lokali
mieszkalnych w Polsce (przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania, przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca
na 1 osobe, przecietna liczba izb w mieszkaniu, przecietna licz-
ba o0s6b przypadajgca na 1 mieszkanie i na 1 izbe). W czesci
trzeciej oméwiono obrot na rynku lokali mieszkalnych. Czwarta
czes¢ poswiecona jest roli kredytu hipotecznego w finansowa-
niu zakupu nieruchomosci. Syntetyczna konstatacja wienczy
niniejszy tekst.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢, mieszkanie, rynek nierucho-
mosci, nieruchomosci mieszkalne, ceny nieruchomosci, popyt
na rynku nieruchomosci, podaz na rynku nieruchomosci, rynek
pierwotny, rynek wtorny, lokale mieszkalne, warunki mieszka-
niowe

Wprowadzenie

Celem niniejszego artykulu jest omowienie stanu mieszkalnictwa w Polsce na prze-
strzeni ostatnich 10 lat. Analiza zostala podjeta na podstawie danych Glownego
Urzedu Statystycznego dotyczacych rynku lokali mieszkalnych w latach 2010-2018.

* Mgr Karolina Malesa — doktorantka w Katedrze Zarzadzania i Finanséw Szkoly Gtdéwnej
Handlowej w Warszawie.
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Artykut sklada si¢ z czterech czesci. W pierwszej czes$ci opracowania omowio-
no, jak ksztattuje si¢ wielko$¢ zasoboéw mieszkaniowych w Polsce. Z kolei w drugiej
czegsci tekstu przedstawiono warunki mieszkaniowe, w tym na wojewodzkich ryn-
kach lokali mieszkalnych. Analizie zostaty poddane takie wskazniki, jak przecigtna
powierzchnia uzytkowa mieszkania, przecigtna powierzchnia mieszkania przypada-
jaca na 1 osobe, przecigtna liczba izb w mieszkaniu, przecig¢tna liczba 0sob przypa-
dajaca na 1 mieszkanie i na 1 izb¢. Ponadto zostalo oméwione wyposazenie miesz-
kan w instalacje sanitarno-techniczne. Z kolei w czeg$ci trzeciej omowiono obrét
na rynku lokali mieszkalnych w Polsce, uwzglgdniajac sytuacj¢ w poszczegdlnych
wojewodztwach kraju. W czgéci czwartej zostaly przedstawione podstawowe dane
mowiace o wielko$ci rynku kredytow mieszkaniowych w Polsce. Syntetyczna kon-
statacja wienczy niniejsze opracowanie.

Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2018

Zasoby mieszkaniowe w Polsce powickszaja si¢ nieustannie od okresu transforma-
cji. Od 2000 roku w Polsce obserwujemy poprawe sytuacji mieszkaniowej dzieki
budowie nowych mieszkaf, remontom juz istniejacych zasoboéw mieszkaniowych
oraz zmianie charakteru przeznaczenia powierzchni niemieszkalnych. Ponadto sytu-
acja demograficzna ogranicza zapotrzebowanie na nowe mieszkania. Wedhug danych
Glownego Urzedu Statystycznego liczba mieszkan w zasobie krajowym wzrosta
z 13,5 mln w 2010 roku do 14,6 mln w 2018 roku. Na koniec 2018 roku na terenach
miejskich znajdowato si¢ 9,9 mln mieszkan o tacznej powierzchni 637,8 mln m?
na terenach wiejskich natomiast zlokalizowanych byto 4,8 mIn mieszkan o lacznej
powierzchni 446,3 min m?. W analizowanym okresie liczba mieszkan przypadajaca
na 1000 os6b wzrosta z 350 mieszkan w 2010 roku do 380 mieszkan w 2018 roku.
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Rysunek 1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2018 (w tys.)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2019,
Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2014.
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Rysunek 2. Zasoby mieszkaniowe na 1000 oséb w Polsce w latach 2010-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2019,
Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2014.

Analizujac dane dotyczace zasobow mieszkaniowych w poszczegolnych woje-
wodztwach, widzimy znaczne dysproporcje. W 2018 roku sposrod wszystkich za-
sobéw mieszkaniowych zlokalizowanych na terenach miejskich az 23,5% z nich
skupionych bylo w pigciu najwigkszych miastach Polski, tj. Warszawie, Krakowie,
Lodzi, Wroctawiu i Poznaniu. Ponizszy wykres pokazuje wielko§¢ zasobéw miesz-
kaniowych przypadajaca na 1000 oséb w poszczegdlnych wojewddztwach Polski na
przestrzeni 10 lat. Mozna zaobserwowac, ze w calym analizowanym okresie wskaz-
nik dla wojewddztwa podkarpackiego byl znacznie nizszy od pozostatych woje-
wodztw 1 w 2018 roku wynosit 315 mieszkan na 1000 oséb.
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Rysunek 3. Zasoby mieszkaniowe na 1000 oséb w Polsce wedfug wojewddztw
w latach 2010-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw z lat 2011-2019.
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Wskaznik wyzszy niz krajowy w 2018 roku odnotowalo wojewodztwo mazo-
wieckie (426 mieszkan), 16dzkie (420 mieszkan), dolnoslaskie (409 mieszkan), §laskie
(391 mieszkan), zachodniopomorskie (388 mieszkan) oraz podlaskie (385 mieszkan).

Warunki mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2018

Analizujac podstawowe wskazniki widoczne w tabeli 1, takie jak przecigtna po-
wierzchnia uzytkowa mieszkania ogotem oraz przypadajaca na 1 osobe, przecigtna
liczba 0séb przypadajaca na 1 mieszkanie oraz 1 izbg, mozna stwierdzié¢, iz warunki
mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2018 ulegty poprawie.

Tabela 1. Przecietne warunki mieszkaniowe w Polsce w latach 2010-2018

| 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Przecietna powierzchnia uzytkowa w m%

1 mieszkania 723 | 726 | 728 | 73,1 | 73,4 | 73,6 | 73,8 | 74,0 | 74,2
na 1 osobe 253 | 25,6 | 259 | 26,3 | 26,6 27 274 | 27,8 | 28,2
Przecietna liczba oséb na:

1 mieszkanie 286 | 2,84 | 2,81 | 2,78 | 2,75 | 2,72 | 2,69 | 2,66 | 2,63
1 izbe 0,75 | 0,74 | 0,74 | 0,73 | 0,72 | 0,71 | 0,70 | 0,70 | 0,69

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2019, Rocznik
Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2014.

Mimo widocznej poprawy wskaznikow warunki mieszkaniowe w Polsce i tak
znacznie odbiegaja od wartosci uzyskiwanych w krajach zachodniej i p6étnocnej Europy.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w naszym kraju zwigkszyta sig
z 72,3 m*> w 2010 roku do 74,2 m?> w 2018 roku. Dla poréwnania $rednia unijna
w roku 2018 wyniosta 96,4 m?, co plasuje nas na 20 miejscu sposrod 24 badanych
krajow Unii Europejskiej. Najwigksze mieszkania w 2018 roku znajdowaty si¢ w wo-
jewodztwie podkarpackim (82 m?), wielkopolskim (81,5 m?) i opolskim (81 m?),
a najmniejsze w 1odzkim (69,4 m?), warminsko-mazurskim (68,7 m?) i kujawsko-
-pomorskim (70,3 m?). Na terenach wiejskich w 2018 roku wskaznik wynidst 94 m?,
natomiast na terenach miejskich 64,7 m?. Najwigksze réznice w wielko$ci mieszkan
pomigdzy miastem a wsig zaobserwowano w wojewddztwie $lagskim oraz matopol-
skim, a najmniejsze w wojewodztwie warminsko-mazurskim.
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Rysunek 4. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m? w Polsce wedfug

wojewodztw w latach 2010-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw z lat 2011-2019.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na jedng osobg
w Polsce wzrosta z 25,3 m?* w 2010 roku do 28,2 m? w 2018 roku. Dla poréwna-
nia $rednia unijna w 2018 roku wyniosta 41,9 m?. W 2018 roku w Polsce wskaznik
ten wyniost 27,7 m? na terenach miejskich i 29,1 m? na terenach wiejskich. W mia-
stach najwigksza wartos¢ odnotowano w wojewodztwie mazowieckim (30,4 m?)
i dolno$lgskim (29,1 m?), za$ najmniejszg w miastach w wojewddztwie warminsko-
-mazurskim (24,4 m?) i kujawsko-pomorskim (24,9 m?). Na wsi najwickszg wartos¢
wskaznika odnotowano w wojewodztwie podlaskim (33,8 m?), a najnizszag w woje-
wodztwie podkarpackim (25,7 m?).
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Rysunek 5. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m? przypadajgca
na 1 osobe w Polsce wedtug wojewddztw w latach 2010-2018

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewédztw z lat 2011-2019.
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Przecigtna liczba 0s6b przypadajaca na 1 mieszkanie zmalata z 2,86 w 2010 roku
do 2,63 w 2018 roku. Najwiecej 0oso6b na 1 mieszkanie w roku 2018 przypadato w wo-
jewddztwie podkarpackim — 3,18, natomiast najmniej w wojewddztwie todzkim — 2,41
oraz mazowieckim — 2,35. W 2018 roku mieszkania na terenach wiejskich byty bar-
dziej zaludnione niz mieszkania na terenach miejskich. Przecigtna liczba osob przypa-
dajaca na 1 mieszkanie na wsi w 2018 roku wyniosta 3,23, natomiast w miescie — 2,34.
Najwickszy wskaznik zaludnienia na terenach wiejskich odnotowano w wojewddztwie
podkarpackim — 3,61 oraz matopolskim — 3,58, a najmniejszy w wojewddztwie pod-
laskim — 2,79 i 16dzkim — 2,98. W miastach najbardziej zaludnione byly mieszkania
w wojewodztwie podkarpackim — 2,71 osoby na 1 mieszkanie, a najmniej w mazo-
wieckim 1 t6dzkim, odpowiednio 2,10 1 2,17 osoby na 1 mieszkanie.
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Rysunek 6. Przecietna liczba 0séb przypadajgca na 1 mieszkanie w Polsce wedfug
wojewddztw w latach 2010-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw z lat 2011-2019.

Przecietna liczba izb przypadajaca na 1 mieszkanie wzrosta z 3,71 w 2010 roku
do 3,82 w 2018 roku. Przecigtnie najwigcej izb w roku 2018 mialy mieszkania w wo-
jewddztwie opolskim — 4,19 i podkarpackim — 4,10, za§ najmniej izb znajdowato si¢
w mieszkaniach w wojewodztwie mazowieckim — 3,62 1 t6dzkim — 3,61.
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Rysunek 7. Przecietna liczba izb przypadajgca na 1 mieszkanie w Polsce wedtug
wojewddztw w latach 2010-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
(,Rocznik Statystyczny Wojewddztw” z lat 2011-2019).

Przecigtna liczba izb przypadajaca na 1 mieszkanie miejskie w 2018 roku wynio-
sta 3,56, za$ na 1 mieszkanie wiejskie 4,36. Najwiecej izb w mieszkaniach wiejskich
odnotowano na terenie wojewddztwa opolskiego — 4,88, a najmniej w lubelskim —
3,99. W miastach najwyzszy poziom wskaznika odnotowano w wojewodztwie pod-
karpackim — 3,84 i podlaskim — 3,83, a najmniejszy w todzkim — 3,35 i mazowiec-
kim — 3,39.
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Rysunek 8. Przecietna liczba 0séb przypadajgca na 1 izbe w Polsce wedfug wojewddztw
w latach 2010-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Wojewddztw z lat 2011-2019.
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Przecietna liczba 0s6b przypadajaca na jedng izbe spadta z 0,75 w 2010 roku do
0,69 w 2018 roku. Najnizszg warto$¢ wskaznika w 2018 roku odnotowano w woje-
wodztwie dolno$laskim — 0,64, mazowieckim i podlaskim — po 0,65, za$ najwyzsza
w wojewodztwie podkarpackim — 0,77. Na terenach wiejskich w 2018 roku wskaz-
nik ten wyniést 0,74, a na terenach miejskich 0,66. Na wsi wskaznik wahat si¢ od
0,83 w wojewodztwie podkarpackim do 0,64 w wojewodztwie podlaskim i 0,65
w wojewodztwie opolskim. W miescie wskaznik wahat si¢ od 0,71 w wojewodztwie
podkarpackim do 0,62 w wojewodztwie mazowieckim.

O poprawie warunkéw mieszkaniowych ludnosci $wiadczy roéwniez rosng-
cy odsetek wyposazenia mieszkan w instalacje sanitarno-techniczne. W 2018 roku
mieszkania wyposazone w wodociag stanowily 96,9%, w ustep 93,8%, a w tazienke
91,5%. Obszarem wymagajacym doinwestowania jest dostep mieszkan do central-
nego ogrzewania oraz gazu sieciowego. Obecnie dostep do centralnego ogrzewania
posiada 82,6% mieszkan, a do gazu sieciowego 55,5%.
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Rysunek 9. Mieszkania wyposazone w instalacje w Polsce w latach 2010 oraz 2018 (w %)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2019.
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Powyzszy wykres przedstawia dysproporcje w wyposazeniu mieszkan w instala-
cje sanitarno-techniczne pomiedzy terenami miejskimi i wiejskimi. Obszary wiejskie
potrzebujg doinwestowania szczegdlnie w zakresie dostgpu do gazu z sieci. Odsetek
mieszkan z dostgpem do gazu sieciowego na wsi wynosi 22,5%, podczas gdy w mie-
Scie jest to 71,4%.

Obrot nieruchomosciami mieszkaniowymi

Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego srednia cena powierzchni uzytko-
wej mieszkania w 2018 roku wyniosta 4926 zt/m?. W ostatnich latach zaobserwowa-
no wzrost cen mieszkan we wszystkich lokalizacjach.
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Rysunek 10. Srednie ceny lokali mieszkalnych wedtug lokalizacji w Polsce
w latach 2010-2018 (zt/m?)

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Obrét nieruchomosciami z lat 2010—2018.

W 2018 roku na rynku wtéornym najwyzsze Srednie ceny sprzedazy mieszkan odno-
towano w wojewoOdztwie mazowieckim (7503 zl/m?), a nastepnie w wojewodztwie ma-
topolskim (5393 zt/m?) i pomorskim (5323 z/m?), za$ najnizsze w wojewodztwie opol-
skim i lubuskim (2790 zi/m?). Na rynku pierwotnym najwyzsze $rednie ceny sprzedazy
odnotowano w wojewddztwie mazowieckim (6862 zt/m?) i matopolskim (6400 zt/m?),
a najnizsze w wojewodztwie lubuskim (3812 zi/m?) i $laskim (4207 z/m?).
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Rysunek 11. Srednie ceny lokali mieszkalnych wedtug wojewédztw w Polsce
w latach 2010-2018 (zt/m?)

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Obrét nieruchomosciami z lat 2010—-2018.

W 2018 roku na rynku pierwotnym, zaréwno w miescie, jak i na wsi, najczgsciej
sprzedawane byly mieszkania, ktorych cena wahata si¢ w przedziale od 4001 zt/m?
do 6000 zt/m?. Na rynku wtornym w miastach najczesciej sprzedawano mieszkania,
ktorych cena wynosita od 2001 do 4000 zt/m?, natomiast na wsi byty to mieszkania
o cenie nizszej niz 2000 z¥/m?.

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 12. Liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych w Polsce
w latach 2010-2018

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Obrot nieruchomos$ciami z lat 2010-2018.
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W zaleznosci od celu zakupu nieruchomosci wsrod popytu mieszkaniowego
rozrézniamy popyt konsumpcyjny oraz inwestycyjny. Popyt inwestycyjny na miesz-
kania zwigzany jest z mozliwo$cia osiggnigcia stosunkowo wysokich stop zwrotu
z wynajmu mieszkania. Niskie oprocentowanie depozytéw bankowych sktania go-
spodarstwa domowe do inwestowania Srodkow w nieruchomosci zamiast lokowania
srodkow w depozyty bankowe lub obligacje skarbowe. Popyt konsumpcyjny nato-
miast jest wynikiem dazenia gospodarstw domowych do zaspokojenia warunkow
bytowych, do jakich nalezy zakup wlasnego mieszkania.

Kredyty mieszkaniowe

Sektor finansowy ma kluczowe znaczenie dla rynku nieruchomosci, bowiem ofe-
ruje finansowanie zakupu nieruchomosci. Wedtug danych Komisji Nadzoru Finan-
sowego na koniec 2018 roku tgczna liczba kredytow mieszkaniowych udzielonych
gospodarstwom domowym wyniosta 2,2 mln. Laczna warto$¢ kredytow miesz-
kaniowych wyniosta 406 423 min zl, a Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego
wyniosta 185,4 tys. zt. Kredyty na zakup mieszkania stanowity 60% ogoétu kredy-
tow mieszkaniowych. Z kolei wsrod kredytow zaciagnietych na zakup mieszkania
dominowaty kredyty na zakup nieruchomosci mieszkaniowych na warszawskim
rynku.
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Rysunek 12. Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych w Polsce w latach 2010-2018 (w min z{)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Wyniki badania portfela kredytéw mieszkaniowych
i konsumpcyjnych gospodarstw domowych wedfug stanu na koniec 2018 r., 2019.

Analizujac sytuacje na rynku kredytow mieszkaniowych, nalezy zwrdcic
uwagge, iz w latach 2013-2018 nastapit duzy wzrost §redniej warto$ci kredytu (az
0 48,9%), ktory glownie wynikal ze wzrostu cen nieruchomosci. Silne wzrosty
cen nieruchomosci mogg doprowadzi¢ do nadmiernego zadtluzenia gospodarstw
domowych lub do wykluczenia z rynku nieruchomosci gospodarstw domowych
o niskich dochodach.
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Podsumowanie

Na sytuacj¢ mieszkaniowa Polakow przez wiele lat wptywaly rézne uwarunkowania
historyczne. Na przestrzeni ostatnich lat stan polskiego mieszkalnictwa ulegt popra-
wie, lecz mimo to nadal zajmuje jedno z ostatnich miejsc w krajach Unii Europejskie;.

Analizujac podstawowe wskazniki, takie jak przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania, przecigtna powierzchnia mieszkania przypadajaca na 1 osobe, przecigt-
na liczba 0s6b przypadajaca na 1 mieszkanie oraz 1 izbe, mozna stwierdzi¢, iz wa-
runki mieszkaniowe w Polsce w latach 20102018 ulegly poprawie.

Z uwagi na niskie stopy procentowe coraz cze$ciej mieszkania nabywane sg
w celach inwestycyjnych.

Rosnacy popyt na mieszkania wptywa na wzrost cen nieruchomosci mieszkanio-
wych oraz wolumen udzielanych kredytow mieszkaniowych.

Rynek lokali mieszkalnych w Polsce pozostaje w silnej korelacji z rynkiem kre-
dytow hipotecznych.
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Summary
Housing in Poland in the years 2010-2018

This article discusses housing in Poland in the years 2010—
2018. It presents housing conditions in Poland. To this end, the
2010-2018 GUS 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 synthetic way, presents the size of hous-
ing resources in Poland. The second part of the article analy-
ses the basic housing conditions of residential property on the
regional markets in Poland (average usable floor space of the
flat, average flat area per 1 person, average number of rooms in
a flat, average number of people per 1 flat and 1 room, average
number of rooms in the apartment). Part three discusses the
turnover on the residential market. The fourth part presents the
role of mortgages in financing the purchase of real estate. A syn-
thetic statement summarises the text.

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





