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Synteza raportu

W raporcie podjeto probe kwantyfikacji deficytu mieszkaniowego

w Polsce. Z definicji deficyt mieszkaniowy jest r6znicg pomiedzy liczba
gospodarstw domowych a liczbg zasobow mieszkaniowych. Jest to
jednak statystyczny deficyt mieszkaniowy. Nie uwzglednia on w zaden
sposéb charakterystyki demograficznej Polakow, dostepnosci cenowej
mieszkan, szczegdlnie dla os6b o Srednich i niskich dochodach, nie
uwzglednia lokalizacji mieszkan oraz charakterystyki i stanu technicz-
nego zasoboOw mieszkaniowych, wilgczajagc w to wielko§¢ mieszkan
w Polsce. Nie uwzglednia on takze oceny warunkow mieszkaniowych
przez ich mieszkancéw oraz ich preferencji mieszkaniowych.

Statystyczny deficyt mieszkan, ktéry jeszcze
10 -15 lat temu byt wskazywany jako istotny
problem w skali catego kraju przestat miec¢
w takim ujeciu znaczenie na poczgtku obec-
nej dekady. Statystycznie biorgc, na pozio-
mie catego kraju nie ma deficytu mieszka-
niowego, a jest lekka nadwyzka mieszkan
wynoszgca 0,68% (okoto 99 tys. mieszkan)
do nawet 5% (okoto 722 tys. mieszkan), w
zalezno$ci od wyboru szacunku liczby
gospodarstw domowych. W raporcie postu-
zono sie liczbg gospodarstw domowych
opartg na liczbie ludnosci, na liczbie rezy-
dentéw oraz skorygowanej o emigracje licz-
bie rezydentéw.

Nie oznacza to jednak, ze w catym kraju jest
taka sama sytuacja, nawet statystycznie.
W raporcie przedstawiono wiec takze
szacunki dla poszczegblnych wojewddztw,
zastrzegajac, ze dane dotyczgce ludnosci
(i ich pochodnej, czyli rezydentéw), mogg
nieprawidlowo  uwzglednia¢  migracji
wewnetrznych i zewnetrznych, nie doszaco-
wujgc faktycznej liczby os6b w duzych

metropoliach i przeszacowujgc tg liczbe na
peryferiach.

W raporcie, oprocz przedstawienia sytuacji
mieszkaniowej Polakow (w tym w poréwna-
niu z krajami UE) i aktualnej sytuacji rynku
mieszkaniowego, przedstawiono i omoéwio-
no determinanty popytu na mieszkania
w Polsce oraz ich biezgcg ocene. Pozwalajg
one na ocene potrzeb mieszkaniowych
i realnego popytu na mieszkania.

W ciggu ostatnich 10 lat warunki mieszka-
niowe w Polsce ulegly widocznej poprawie,
ponad 13% gospodarstw domowych ZzZyje
w lepszych warunkach jezeli chodzi o wskaz-
nik przeludnienia i spelnianie europejskiego
standardu mieszkaniowego. Jednak wcigz
jest to sytuacja daleka od zadowalajgcej.
Problemem w Polsce jest lokalizacja tej
statystycznej nadwyzki mieszkan: podaz
istniejgcych zasobow mieszkaniowych nie
zaspokaja popytu na mieszkania, ze wzgledu
na niedopasowanie lokalizacyjne.




Wida¢ to wyraznie w danych dotyczgcych
oddawanych do uzytku mieszkan. Sg one
generalnie zlokalizowane w 4 czy 5 woje-
wodztwach, w ktérych sg najwieksze polskie
aglomeracje.

Innym problemem, oméwionym w raporcie
jest jakos$¢ mieszkan. Gdyby przyjac za punkt
odniesienia Srednig UE dla gtéwnych jako-
Sciowych wskaZznikéw opisujgcych stan
mieszkalnictwa, mozna szacowac,

ze w Polsce wcigz brakuje nawet okoto
2,4-3,0 mln mieszkan. Te jakoSciowe wskaz-
niki przedstawione i opisane w raporcie to
powierzchnia uzytkowa przecietnego miesz-
kania (wskazniki dotyczgce przecietnej
powierzchni uzytkowej mieszkan, liczby
0sOb przypadajgcych na 1 mieszkanie i prze-
ludnienia), a takze stan techniczny (wskaz-
nik deprawacji), wynikajgcym ze struktury
wiekowa zasobéw mieszkaniowych w Polsce
oraz technologii ich budowy.

Osobnym problemem pozostaje zapewnie-
nie mieszkan gospodarstwom domowych
o Srednich i niskich dochodach, ktérych
zarobki uniemozliwiajg osiggniecie zdolno-
Sci kredytowej i zakup mieszkania. Takie
osoby bez pomocy publicznej nie sg w stanie
samodzielnie zrealizowa¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych, a kierowana pomoc
publiczna w tym zakresie jest niewystarcza-
jaca. Zbyt mato buduje sie w systemie spo-
tecznego budownictwa czynszowego oraz
spotdzielczego lokatorskiego przeznaczone-
go dla takich gospodarstw. Brakuje réwniez
mieszkan socjalnych. Deficyt mieszkan
w tym segmencie wynosil na koniec ubiegte-
go roku co najmniej okoto 150 — 200 tys.
mieszkan.

Po stronie popytowej do gtdwnych czynni-
kéw i uwarunkowan zidentyfikowanych
w raporcie, wptywajgcych na zainteresowa-
nie mieszkaniami nalezy zaliczy¢ sytuacje

demograficzng, kontynuacje procesu subur-
banizacji, zarowno wewnetrze jak i zewne-
trzne migracje, a takze polepszajgcg sie
sytuacje dochodowg Polakéw oraz rozwdj
rynku kredytow hipotecznych.

Do tych rozwazan dodano analize stanu sub-
stancji mieszkaniowej i deprawacji miesz-
kan. Biorgc pod uwage te wszystkie uwarun-
kowania i po stronie popytowej i po stronie
podazowej okreslono ostatecznie, Ze obec-
nie brakuje w Polsce okolo dwa miliony
sto tysiecy mieszkan.

Jesli chodzi o projekcje demograficzne,
mimo, zZe liczba ludnosci naszego kraju
bedzie sie obnizaé, liczba gospodarstw
domowych bedzie stopniowo rosta jeszcze
kilkanascie lat (o ponad 1,2 mln gospo-
darstw do roku 2030), co bedzie miato pozy-
tywny wptyw na popyt na mieszkania.

Kontynuacja powiekszania sie obszaréw
poszczegllnych aglomeracji i znaczgcego
wzrostu ludno$ci w gminach przylegtych do
wielkich miast spowoduje, Ze nasycenie
mieszkaniami (relacja liczby gospodarstw
domowych i mieszkan) w niektérych lokali-
zacjach (w duzych metropoliach) wcigz
bedzie niewystarczajgce.

Poprawiajgca sie sytuacja dochodowa
gospodarstw domowych bedzie wplywa¢ na
nasze aspiracje i preferencje mieszkaniowe,
zdolno$¢ kredytowg i dostepnos$é cenowg
zarowno kupna jak i wynajmu mieszkan.
Sprzyja¢ temu bedzie dalszy rozwoju rynku
kredytow hipotecznych. Biorgc pod uwage te
przestanki, a gtéwnie zwiekszajgcg sie liczbe
gospodarstw domowych, szacujemy, Ze do
roku 2030 bedzie brakowalo dodatkowo
600 tysiecy mieszkan.
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Wprowadzenie:
cel | zakres
raportu

Celem tego raportu jest okresle-
nie popytu na mieszkania
w Polsce i jego determinantdw,
zdiagnozowanie sytuacji miesz-
kaniowej w Polsce oraz identyfi-
kacja i przeanalizowanie czynni-
kéw majgcych na nig najwiekszy
wplyw.

Dzieki tak zdefiniowanemu za-
kresowi raportu, mozliwe bedzie
oszacowanie deficytu mieszka-
niowego w kontekscie obecnej
sytuacji mieszkaniowej, zmian
demograficznych, migracji, sytu-
acji na rynku pracy, dostepnosci
kredytu mieszkaniowego, cen
mieszkan i kosztow wynajmu
oraz preferencji mieszkanio-
wych.
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Oszacowanie to zostanie takze
zestawione z innymi, dostepny-
mi szacunkami deficytu miesz-
kaniowego w Polsce. Dodatkowo
przedstawiono szereg porownan
sytuacji mieszkaniowej z krajmi
europejskimi.
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Sytuacja polskiego rynku
mieszkaniowego: stan i zmiany za-
sobdw mieszkaniowych, warunki
mieszkaniowe, sprzedaz mieszkan

Z punktu widzenia rozwazan nad liczbg
»brakujagcych” mieszkan w Polsce, diag-
nozujgc sytuacje mieszkaniowg wybraé
nalezy przede wszystkim te informacje,
ktére , wynikajg z deficytu mieszkaniowego
lub o nim decydujg. S3 to oczywiscie
wszystkie wskazniki oparte na liczbie lud-
nosci, tj. mieszkania na 1000 oséb, powier-
zchnia uzytkowa w m2 na osobe czy liczba
osOb na 1 mieszkanie czy na jedng izbe. Nie
bez znaczenia pozostaje takze struktura
zasobow mieszkaniowych ze wzgledu na rok
ich  budowy. Najwazniejszym jednak
wskaznikiem w kontekscie szacunkéw bra-
kujgcej liczby mieszkan w Polsce jest
wskaznik przeludnienia.

W Polsce wedlug stanu na koniec 2017 r.
odnotowano 14,4 mln mieszkan (wzrost
o 1,2% w poréwnaniu do stanu na koniec
2016 r.) o tgcznej powierzchni uzytkowej
1 068,6 min m2, w ktorych znajdowato sie
55,2 mln izb. W poréwnaniu z poprzednim
rokiem przybylo, zatem 167,8 tys. mieszkan,
ktérych 1gczna powierzchnia uzytkowa
wynosita 15 305,7 tys. m2 (wzrost o 1,5%),
a liczba izb - 647,3 tys. (wzrost o 1,2%), co
wskazuje Ze w powierzchnia uzytkowa
w nowych mieszkaniach jest wieksza niz
przecietna.




2017 2016

Mieszkania w tys. 14 439,8 101,2
Izby w mieszkaniach w tys. 55205,6 101,2
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w tys. m2 1068 557,5 101,5
Mieszkania na 1000 ludnos$ci 375,7 101,2
Przecietna w zasobach mieszkaniowych:

liczba izb w mieszkaniu 3,82 100,0
Powierzchnia uzytkowa w m2

1 mieszkania 74,0 100,3
na 1 osobe 27,8 101,5
Liczba oséb na:

1 mieszkanie 2,66 98,9
1 izbe 0,70 100,0

Tablica 1. Zasoby mieszkaniowe (stan w dniu 31 XII 2017)

W miastach zlokalizowanych byto okoto 9,7
mln mieszkan o powierzchni 628,9 min m2
oraz 34,7 mln izb. Na terenach wiejskich
znajdowalo sie prawie 4,7 mln mieszkan
o powierzchni 439,6 mln m2 oraz 20,5 mln
izb. W miastach liczba mieszkan wzrosta
0 120,2 tys. (0 1,2%), natomiast na terenach
wiejskich przybyto ich 47,6 tys. (0 1,0%).

Wedtug stanu na 31 grudnia 2017 r. prze-
cietna liczba izb przypadajgca na 1 mieszka-
nie wyniosta 3,82, w tym w miastach 3,57,
a na obszarach wiejskich 4,35. Srednia wiel-
ko$¢ mieszkania natomiast wynosita 74,0
m2 i wzrosta o 0,2 m2 w poréwnaniu
z rokiem poprzednim. Mieszkania na obsza-
rach wiejskich byty §rednio o 28,9 m2 wiek-
sze niz na terenach miast (odpowiednie

wskazniki wynoszg dla obszaréw wiejskich -
93,5 m2, a dla miast — 64,6 m2).

W 2017 r. przecietna powierzchnia uzytko-
wa przypadajgca na 1 osobe wzrosta
w poréwnaniu z rokiem poprzednim o 0,4
m2 iwyniosta 27,8 m2 (w miastach wzrosta z
26,8 m2 do 27,2 m2, a na wsi z 28,3 m2 do
28,7 m2). Powierzchnia uzytkowanych
mieszkan maleje wraz ze wzrostem liczby
mieszkancow danej miejscowosci. R6znica
powierzchni uzytkowej mieszkan potozo-
nych na wsi jest o ponad 40 m2 wieksza niz
zlokalizowanych w miastach liczacych co
najmniej 500 tys. mieszkanicow.




Dysproporcje pomiedzy miastami a obsza-
rami wiejskimi dotyczyly réwniez stopnia
zaludnienia mieszkan. Mieszkania wiejskie
byty bardziej zaludnione od mieszkan miej-
skich. Na 1 mieszkanie w miastach przypa-
dato przecietnie 2,37 osoby, za$§ na obsza-
rach wiejskich 3,26 przy przecietnej dla
Polski 2,66. Kolejnym wskazZnikiem przed-
stawiajgcym gestos$¢ zaludnienia mieszkan
jest przecietna liczba oséb na 1 izbe.

Wskaznik ten dla Polski ksztaltowat sie na
poziomie 0,70, przy czym na obszarach
wiejskich byt wyzszy i wyniést 0,75,

a dla miast — 0,67 osoby na 1 izbe.

Na przestrzeni 10 lat, miedzy rokiem 2006

a 2016 wskaznik przeludnienia mieszkan
w Polsce spadl z poziomu 54,1% do 40,7%.
Oznacza to, ze w 2016 r., mimo spadku,
az40,7% rodzin (gospodarstw domowych)
w Polsce mieszkato w domach i mieszka-
niach niespelniajgcych europejskiego stan-
dardu mieszkaniowego co do liczby pokoi
na osobe. Najbardziej problem ten dotyczy
rodzin wynajmujgcych mieszkania po
cenach rynkowych, az 72,1% najemcow
mieszkato w przeludnionych mieszkaniach.
Najemcy mieszkan z obnizonym czynszem —
64,6% mieszka ponizej standardu. Problem
przeludnienia jest mniejszy wsrdéd wiasci-
cieli mieszkan i domoéw. Dotyczy 36,9% wia-

! Definicja tego standardu jest przytoczona w czesci VIIL.
Definicje.

Scicieli nieruchomos$ci nie obcigzonych
hipoteka i tylko 27,5% wtascicieli z hipoteka
lub kredytem mieszkaniowym. Od roku
2006 istotnej poprawie uleglty warunki wita-
Scicieli nieruchomos$ci nie obcigzonych
hipotekg (9,1 pkt. proc.). Wiascicieli miesz-
kan z kredytem hipotecznym lub mieszka-
niowym w zbyt matych mieszkaniach przy-
bylo w ciggu 10 lat o 1,5 pkt. proc.,
co potwierdza obserwowang od kilku lat
tendencje zakupu mniejszych dwupokojo-
wych mieszkan.

Nie ma zasadniczych réznic w przeludnie-
niu w zaleznosci od lokalizacji nieruchomo-
$ci mieszkaniowej. Najmniejsze przeludnie-
nie wystepuje w mniejszych miastach i na
przedmiesciach (36,6%). W réwnym stopniu
tez warunki mieszkaniowe ulegajg poprawie
w kazdej lokalizacji ok. 12-13%

w ciggu 10 lat.

Rodziny z trojka i wiekszg liczbg oséb doro-
stych w 38,5% mieszkajg w przeludnionych
mieszkaniach, te z dwdjkg dorostych tylko w
14,1%. Sytuacja najliczniejszych rodzin
ulegta poprawie w ciggu 10 lat 0 12,1 pp.
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Jezeli chodzi o strukture zasobéw mieszka-
niowych w Polsce, wedtug spisu powszech-
nego z 2011 r. w Polsce ponad milion miesz-
kan zostato wybudowanych przed 1919 r. tj.
8,0% wszystkich zasobow mieszkaniowych.

W latach 1919 - 1945 powstato 1 440 tys.
istniejgcych mieszkan (11,1%), w latach
1946 - 1960 wybudowano 1 124 tys. miesz-
kan (8,7%), z lat 1961 — 1970 zachowato sie
1 803 tys. mieszkan (13,9%), w nastepnym
przedziale czasowym 1971 - 1980 powstato

i zachowato sie najwiecej zasobéw mieszka-
niowych 2 647 tys. szt. (20,4%), w kolejnej
dziesieciolatce 1981 - 1990 wybudowano
1 161 tys. mieszkan (13,7%), a nastepna
dekada 1991- 2000 zwiekszyta zasoby miesz-
kaniowe 0 9,0% - 1 161 tys. mieszkan.

Mieszkania wybudowane po roku 2000 do
2011r. (termin spisu powszechnego) stano-
wig 11,3% istniejgcych zasobow mieszkanio-
wych, powstato wtedy 1 473 tys. mieszkan.
W trakcie spisu powszechnego w Polsce nie
udato sie ustali¢ roku budowy dla 499 tys.
mieszkan.

3,8%
nie ustalono
6,2% .

5,1% 2006 i pézniej 8,0%

2001 - 2005 przed 1919
11,1%
1919 - 1945
9,0%
1991 - 2000
8,7%
1946 - 1960

13,7% 13,9%

1981 - 1990 19611970

20,4%

1971 - 1980

Wykres 3. Struktura zasobéw mieszkaniowych wg. roku ich budowy (2011)
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Dla pelnego obrazu efektow budownictwa
mieszkaniowego nalezy jeszcze przytoczy¢
informacje o mieszkaniach, na ktorych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgloszenia z projektem budowlanym oraz
mieszkaniach, ktérych budowe rozpoczeto.
Tych pierwszych bytlo w okresie pierwszych
trzech kwartatéw biezgcego roku ponad 193
tys., 0 1,4% wiecej niz w analogicznym okre-
sie roku 2017. W tym samym okresie rozpo-
czeto budowe prawie 174 tys. mieszkann, o
8,2% wiecej niz w analogicznym okresie
2017 r.

Wedlug danych Eurostatu wiekszos$¢ z nas
w roku 2016 mieszkata na wsi (42,6%),
w miescie 32,6%, a pozostate 24,9% na
przedmie$ciach i w malych miastach.
Kluczem podziatu jest tu gesto$¢ zaludnie-
nia. Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat
spada odsetek os6b mieszkajgcych w mia-
stach i na wsi na korzy$¢ mniejszych miast
i przedmiesc.

Ponad polowa Polakéw (57,4%) mieszka
w domach, w zdecydowanej wiekszosci sg to
domy wolnostojgce — w takich domach
mieszka 51,9%, a tylko 5,4% Polakéw miesz-
ka w tzw. blizniakach. Nie dziwi fakt, ze 64%
domoéw wolnostojgcych jest zlokalizowa-
nych na wsi, 24% w matych miastach i na
przedmiesciach, a tylko 12% na terenach
wielkomiejskich. Odsetek Polakéw mieszka-
jacych w domach wolnostojgcych systema-
tycznie ros$nie i w 2016 r. wyniosto 51,9%.
Zjawisko to nie wystepuje na obszarach
wielkomiejskich, gdzie poziom jest stabilny
i nie podlega wiekszym zmianom, za to
doméw przybywa na obrzezach wielkich
miast.

Udziat os6b mieszkajgcych w mieszkaniach
w Polsce w roku 2016 wynosit 42,5% i syste-
matycznie spada.

W budynkach wielorodzinnych, w ktérych
zlokalizowane jest 10 i wiecej mieszkan
mieszkato 33,5% Polakéw, 9% mieszkato
w mniejszych budynkach gdzie mieszkan
jest ponizej 10 szt.

Wiasciciele nieruchomosci mieszkaniowej
z dzieé¢mi stanowig 46,6% populacji, a bez
dzieci — 36,8%. Prawie 72% gospodarstw
domowych w Polsce mieszka w domu lub
mieszkaniu, ktérego jest wilascicielem,
a nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipoteka
lub kredytem mieszkaniowym. Osoby miesz-
kajgce w jednym gospodarstwie domowym
z maloletnimi dzie¢mi w domach lub miesz-
kaniach wlasnosciowych bez hipoteki
w 2016r. stanowily 37,5% gospodarstw.
Udzial rodzin bez dzieci mieszkajgcych we
wlasnej nieruchomosci bez hipoteki od kilku
lat utrzymuje sie na poziomie okoto 34%
wszystkich gospodarstw domowych.

W nieruchomosci obcigzonej hipotekg badz
kredytem mieszkaniowym mieszka 11,6%
Polakéw. Odsetek 0séb z dzie¢mi mieszkajg-
cych w nieruchomos$ciach obcigzonych
kredytem hipotecznym bgdZ mieszkanio-
wym systematycznie ro$nie, w roku 2016
wzrost do 9,1%. Udziatl rodzin bez dzieci
mieszkajgcych we wlasnej nieruchomosci
z obcigzeniem hipotecznym jest zdecydowa-
nie mniejszy, ale ich odsetek systematycznie
ros$nie do 2,6% w 2016r.

Okoto 16,6% gospodarstw domowych wynaj-
muje dom lub mieszkanie. Wsr6d wynajmu-
jacych okoto 44,6% (7,4% gospodarstw
domowych) nie ma dzieci, a nieco wiecej, bo
55,4% wynajmujgcych (9,2% gospodarstw
domowych) ma pod opiekg matoletnie
dzieci.
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Wykres 5. Lokalizacja nieruchomosci mieszkaniowych w Europie (wykres po lewej stronie)
oraz Rozklad ludnosci ze wzg. na typ nieruchomosci mieszkaniowych w Europie (wykres po prawej stronie)




Ogo6lny wskaznik deprywacji mieszkan
w Polsce wynosit w 2016 r. 9,4%. Problem
z przeciekajgcym dachem i wilgocig
w mieszkaniu zglasza 11,6%, brak tazienki
badZz prysznica 2,9%, brak sptukiwanej
toalety 2,4%, a zbyt ciemne mieszkania
4,3%. Szczegblnie wynajmowane przez Pola-
kéw mieszkania daleko odbiegajg od stan-
dardéw unijnych, 19,5% oséb wynajmujg-
cych mieszkania po cenach rynkowych zgta-
sza problemy z deprywacja i 25,4% o0sob
wynajmujgcych mieszkania po obnizonych
cenach. Generalnie jednak, jako$¢ warunkow
mieszkaniowych w Polsce poprawia sie Ana-
liza czynnikéw deprywacji mieszkaniowej
w latach 2005-2016 wskazuje na wyrazng
poprawe, spada odsetek osob egzystujgcych
w niepelnowartosciowych mieszkaniach.
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Jezeli chodzi o obrét nieruchomos$ciami,
w 2017 r. podpisano 488,1 tys. aktéw nota-
rialnych dotyczgcych sprzedazy nierucho-
mosci, o 1,2% wiecej niz rok wczesniej.

W poréwnaniu z 2016 r. najwiekszy wzrost
liczby aktéw notarialnych wystgpit w przy-
padku sprzedazy dziatlek zabudowanych
budynkiem mieszkalnym (o 7,5%), sprzedazy
lokali (o 7,4%), sprzedazy dzialek niezabu-
dowanych (o 4,9%) oraz sprzedazy spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
(0o 4,3%). Najwiekszy spadek odnotowano
natomiast w przypadku aktéw notarialnych
dotyczacych  sprzedazy  nieruchomosci
rolnych (o 17,6%) oraz nieruchomosci
innych (o 16,8%). Ceny lokali mieszkalnych
byly o 3,8% wyzsze niz w 2016 r., w tym
0 3,2% na rynku pierwotnym i 4,5% na rynku
wtérnym.

—

2015 2016 2017

Wykres 6. Zmiana cen lokali mieszkalnych (zmiana w % w stosunku do roku poprzedniego)
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Poréwnania miedzynarodowe

W 2016r. 41,2% Europejczykéw mieszkato
w miastach, 30,6% w matych miastach i na
przedmiesSciach wielkich miast, a pozostate
28,2% na wsi. Ponad potowa Europejczykow
57,5% mieszka w domach a 41,8% w miesz-
kaniach. Jest to Srednia dla 28 panstw czton-
kowskich UE i jest bardzo zblizona do sytu-
acji w Polsce.

W 2016 r. w przeludnionych mieszkaniach
zylo okoto 16,6 % ludnosci UE-28 (zob.
wykres 7 ). Najwyzsze wskazniki przelud-
nienia wsrdéd panstw cztonkowskich UE
odnotowano w Rumunii (48,4 %), Lotwie
(43,2 %), Bulgarii (42,5 %), Chorwacji
(41,1 %) i Polsce (40,7 %). Dla poréwnania
najnizsze wskazniki przeludnienia odnoto-
wano natomiast na Cyprze (2,4 %), na
Malcie (2,9 %), w Irlandii (3,2 %), w Belgii
(3,7 %) i Niderlandach (4,0 %), zas w siedmiu
innych panstwach cztonkowskich UE odno-
towano mniej niz 10,0 % ludnos$ci mieszka-
jacej w przeludnionych lokalach mieszkal-
nych. Jezeli chodzi o nasz kraj sytuacja
w zakresie przeludnienia stopniowo ulega
poprawie, ale zmiana nie jest znaczgca.

Rumunia
Lotwa
Bulgaria
Chorwacja
Polska
Wegry
Stowacja
Grecja
Wtochy
Litwa
Czechy
UE 28
Austria
Szwecja
Estonia
Stowenia
Portugalia
Dania
Luksemburg
Wielka Brytania
Francja
Niemcy
Szwajcaria
Finlandia
Hiszpania
Norwegia
Holandia
Belgia
Irlandia

Malta

Cypr

I 48,4

. 43,2
T 42,5
. 411
I 40,7
P 40,4
e 37,9
. 28,7
e 27,8
. 23,7
17,9

16,6
e 15,2
P 14,4
e 13,4
P 12,6
10,3
e 8,2
8,1
8,0
. 7,7
7,2
7,0
6,6
o 5,4
5,1
4,0
m 3,7
m 32
m 29
m 24

0 10 20 30 40 50

Wykres 7. Wskaznik przeludnienia w krajach

Unii Europejskiej w 2016r.




Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania
dla 28 krajow Unii Europejskiej wynosi 96
m2, co oznacza, ze jest wieksza od
powierzchni uzytkowej w Polsce o ponad 20
m2. Mniejsze mieszkania od nas oprécz
trzech wyzej wymienionych panstw majg
Bulgarzy, mieszkancy krajow battyckich
i Rumuni. Najwieksze mieszkania (domy)
majg Cypryjczycy, ktorzy Srednio dysponujg
141,4 m2 powierzchni uzytkowej . Nieco
mniejsze mieszkania sg w Luksemburgu
(131,1 m2), w Belgii (124,3 m2), Norwegii
(123,2 m2), Danii (118,1 m2) i Szwajcarii
(117,1 m2).

Wséréd innych charakterystycznych cech
zasobow mieszkaniowych w UE mozna
wyrdznic:

w absolutnej wiekszos$ci krajéw
w Europie, w tym w Polsce, mieszkania
wynajmowane sg mniejsze,

w wiekszosci krajow nieruchomosci
obcigzone hipotekg bagdZz kredytem
mieszkaniowym sg wieksze od tych
bez hipoteki czy kredytu (podobnie
jest w Polsce),

te zlokalizowane na wsi sg wieksze od
tych w duzych miastach, a pomiedzy
plasujg sie nieruchomosci zlokalizo-
wane w mniejszych miastach i na
przedmies$ciach duzych miast (wynika
to z cen gruntéw, kosztéw budowy

i cen samych nieruchomos$ci mieszka-
niowych),

najmniejszg powierzchnie uzytkows,
bez wzgledu na lokalizacje, majg do
dyspozycji osoby mieszajgce samot-
nie: Srednia dla UE to 76,6 m2,
w Polsce mieszkania singli majg $red-
nio 54,6 m2,

pary — gospodarstwa domowe 2 osobo-
we — Srednia powierzchnia ich miesz-
kan wynosi w UE 100,3 m2, dla poréw-
nania w Polsce jest to 69,5 m2,

gospodarstwa domowe z dzie¢mi dys-
ponuja  najwiekszg  powierzchnig
mieszkaniowg, Srednia dla UE to 109,7
m2, w Polsce rodzina z dzie¢mi miesz-
ka na 87,6 m2, przy czym nieruchomo-
Sci w miescie majg 70,5 m2, w matych
miastach i na przedmiesciach 87,5 m2,
a na obszarach wiejskich 101,8 m2

gospodarstwa domowe wynajmujgce
mieszkania zyjg w gorszych warun-
kach jezeli chodzi o wskaznik przelud-
nienia niz te we wilasnych mieszka-
niach, niezaleznie czy jest ono obcig-
zone kredytem hipotecznym czy tez
nie,

Okolo 26,5% Europejczykéw mieszka
w nieruchomosciach wtasnosciowych obcig-
zonych kredytem hipotecznym badz miesz-
kaniowym, 42,7% w nieruchomosciach wia-
snos$ciowych, domach lub mieszkaniach bez
obcigzenia hipotecznego,

a 30,8% w nieruchomos$ciach wynajmowa-
nych. Najwiecej oséb mieszka w nierucho-
mosciach wynajmowanych w Szwajcarii
57,5%, w Niemczech 48,3%, w Austrii 45,0%,
najmniej w krajach Europy Srodkowej
i Wschodniej. W przypadku Polski jest to
prawie dwa razy mniejszy udzial niz Srednia
unijna (16,6%).

4 Mozna oczekiwac jednoczesnie jednego z najwyzszych w Europie
udziatéw podmiotéw zagranicznych w strukturze wlascicieli
mieszkan i domow na Cyprze. Sprzedaz nieruchomosci tym
podmiotom w latach 2004 — 2008 wynosita ok 50% sprzedazy,
w latach kryzysu udzial ten spadt dramatycznie, ale sie stopniowo
odbudowywuje. Inwestorow spoza UE moze przycigga¢ m.in.
pozwolenie na pobyt staty na Cyprze dla os6b bedgcych wlascicie-
lem nieruchomosci.
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Czynniki
wptywajgce

Na popyt
na mieszkania

Badania wskazuja, ze gtownymi
czynnikami  ksztattujgcymi  popyt
mieszkaniowy s3: zmiany populacji
(w tym migracja) i udziat o0s6b
z grupy wiekowej 25-40 lat, realny
dochod do dyspozycji gospodarstw
domowych oraz dostepnosc finaso-

wania.

Oczywiscie istotnym czynnikiem
jest podaz mieszkan, w tym taki pa-
rametr jak ceny mieszkan, a takze
cechy mieszkan wystawianych do
sprzedazy.

03.1

Sytuacja polskiego rynku mieszka-
niowego: stan i zmiany zasobdow
mieszkaniowych, warunki mieszka-
niowe, sprzedaz mieszkan.

Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego
w koncu czerwca 2018 r. ludnosci Polski
liczyta 38 413 tys. 0sOb; w miastach miesz-
kato 23095 tys. osob (60% populacji), na wsi
15318 tys. W pierwszym péiroczu 2018 r.
liczba ludnos$ci Polski zmniejszyla sie
o ponad 20 tys. oséb — oznacza to ubytek
rzeczywisty.

Spadek liczby ludnosci jest wynikiem nieko-
rzystnych tendencji — notowanych w skali
rocznej — przede wszystkim w zakresie przy-
rostu naturalnego. Od 2013 r. jest obserwo-
wany ubytek naturalny wynikajgcy z niskiej
liczby urodzen przy jednoczesnym niewiel-
kim, ale systematycznym zwiekszaniu sie
liczby zgonéw wynikajgcych ze wzrostu
liczby i odsetka os6b w starszym wieku.

5 Informacje o liczbie i strukturze ludnosci prezentowane
w publikacjach Gléwnego Urzedu Statystycznego opracowano
wedtug krajowej definicji zamieszkania. Oznacza to, ze bilans nie
obejmuje oséb przybylych z zagranicy na pobyt czasowy (bez
wzgledu na okres ich czasowego przebywania), natomiast ujmuje
statych mieszkaricow Polski przebywajacych czasowo za granicg
(bez wzgledu na okres ich nieobecnosci).
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Wyraznie niekorzystna struktura wieku
ludnosci powodowa¢ bedzie kontynuacje
tego niekorzystnego trendu ubytku ludnos$ci
w przysztosci. Z punktu widzenia gospodar-
czego ta sytuacja moze powodowac takze
problemy z podazg na rynku pracy, w tym w
sektorze budowlanym. Ta niekorzystna
sytuacja byta w ostatnich latach i jest obec-
nie dodatkowo wzmacniana emigracjg
z Polski (w samym 2016 roku wedtug szacun-
kéw Gléwnego Urzedu Statystycznego
z Polski wyjechato okoto 120 tys. osob).

Prognoza ludnos$ci gmin na lata 2017 - 2030
wskazuje przede wszystkim na silny rozwdj
gléwnych aglomeracji miejskich wraz
z przyleglymi obszarami. Bedg one
w dalszym ciggu przyciggac¢ ludnos¢ z obsza-
row bardziej peryferyjnych.

Jednocze$nie nalezy sie spodziewa¢ konty-
nuacji procesu suburbanizacji, ktory bedzie
prowadzit do powiekszania sie obszarow
poszczegoOlnych aglomeracji i znaczgcego
wzrostu ludnosci w gminach przylegtych do
wielkich miast.

Z drugiej strony wiele gmin potozonych na
peryferiach w szczegdlnosci we wschodniej
i poinocno-wschodniej Polsce, Pomorzu
Zachodnim oraz obszarach goérskich potu-
dniowo - zachodniej Polski, znajdzie sie
w niezwykle trudnej sytuacji spowodowanej
odplywem ludnosci w wieku produkcyjnym
oraz ujemnym przyrostem naturalnym.
Gminy te bedg w najblizszej przysztosci
odnotowywac znaczne ubytki ludnosci, przy
jednoczes$nie szybkim postepie starzenia sie
ich mieszkancow. Nalezy tu nadmienid,
ze gminy potozone na Podlasiu i Lubelsz-
czyznie juz obecnie odznaczajq sie wysokimi
- na tle reszty kraju - wspoétczynnikami
staro$ci demograficznej. We wzglednie
dobrej sytuacji demograficznej pozostang

natomiast gminy potozone na Pomorzu,
w Wielkopolsce i Matopolsce oraz centralnej
czesci wojewddztwa mazowieckiego. Opra-
cowana prognoza dla gmin na lata 2017 -
2030 wskazuje, ze przemiany ludnosciowe w
najblizszych latach bedg wptywac na pogle-
bianie sie podziatu kraju na ,,centra” i ,,pery-
feria”.

Jednak dla oceny sytuacji mieszkaniowej

w Polsce warto przytoczy¢ takze dane
o rezydentach, a takze o liczbie gospodarstw
domowych.

Ludno$¢ rezydujaca to og6t oséb mieszkajg-
cych/przebywajacych na danym terenie
przez okres co najmniej 12 miesiecy.

Wedtug Gléwnego Urzedu Statystycznego
rezydentow w Polsce byto 37 977 tys. Jest to
okoto 0,5 mln oséb mniej niz publikowana
liczba ludnosci w Polsce.

¢ Rezydenci (ludno$¢ rezydujaca) to kategoria stanu ludnosci
opracowana na potrzeby statystyk miedzynarodowych przy
zastosowaniu kryteriow miedzynarodowej definicji zamieszkania
ludnosci. Do rezydentéw danej jednostki administracyjnej zalicza
sie wszystkie osoby mieszkajgce lub zamierzajgce mieszka¢ w tej
jednostce nie krdcej niz 1 rok. Oznacza to, ze w liczbie rezydentow
danej jednostki administracyjnej ujeci sg:

- stali mieszkancy (osoby tam zameldowane lub stale mieszkajgce
bez zameldowania) z wyjgtkiem tych mieszkancow, ktorzy
wyjechali na okres co najmniej 12 miesiecy do innego miejsca

w kraju lub za granice,
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Wykres 10. Rezydenci wedlug wojewo6dztw (stan w dniu 31 XII 2017 r.)

Jednak inne, znaczgco nizsze, sg szacunki
rezydentéw przedstawione w publikacji
»Prognoza ludnos$ci dla Polski na podstawie
ekonometrycznej  prognozy  strumieni
migracyjnych” . Wyniki prognozy ludnosci
Polski na lata 2015—2060 oparto na ekono-
metrycznym modelu strumieni migracyj-
nych. Punktem wyjscia prognozy jest préba
uspdjnienia w réwnaniu bilansowym popu-
lacji oficjalnych statystyk moéwigcymi
o wielkos$ci populacji rezydujgcej i tych obej-
mujgcych wielko$¢ strumieni czy zasobow
migracyjnych. W efekcie przedstawiajg one
liczbe rezydentéw w Polsce na poziomie
okoto 37 mln, a wiec o okoto 950 tys. mniej
niz Gtéwny Urzad Statystyczny..

Bardzo istotng dla oceny deficytu mieszka-
niowego jest informacja o liczbie gospo-
darstw domowych poniewaz to ona determi-
nuje w najwiekszym stopniu popyt na rynku
mieszkaniowym. Wedtug oficjalnych

danych, w konicu 2017 roku byto okoto 14,17
mln gospodarstw domowych. W najbliz-
szych dwunastu latach zmniejszac sie bedzie
liczba ludnosci naszego kraju, ale réwnocze-
$nie liczba gospodarstw domowych zwiek-
szy sie az o 1,2 mln, do 15,4 mIn. Ten wzrost
liczby gospodarstw domowych, w sktad kto-
rych wchodzi¢ bedzie mniejsza liczba os6b
dorostych, spowodowany jest przyjetym w
prognozie czestszym zakladaniem wtasnych
gospodarstw przez osoby w wieku 25 — 34
lata. Nastgpi to przy zatlozeniu braku wyraz-
nego pogorszenia sytuacji gospodarczej (w
szczegolnosci sytuacji na rynku mieszkanio-
wym). Na tendencje tg nie ma wplywu przy-
szla zmiana wspoélczynnika dzietnosci,
poniewaz osoby urodzone w najblizszych
latach zaczng wchodzi¢ w wiek dorosty
i zaklada¢ wlasne gospodarstwa domowe
dopiero po 2030 r. Zmniejszy sie jednak
przecietna liczba w gospodarstwie domo-
wym z okoto 2,7 do 2,4 osoby, co moze wpty-




wac na strukture popytu na mieszkania.

Po 2030 r. obydwa trendy wedtug prognozy
Glownego Urzedu Statystycznego sie odwro-
cg. Przez caly okres prognozy nastepowac
bedzie wzrost odsetka gospodarstw domo-
wych, w ktorych nie ma dzieci. W koncu
horyzontu prognozy (2050) bedzie to okoto
75% gospodarstw domowych.

Liczba gostpodarstw domowych

*

Poniewaz liczba gospodarstw jest pochodng
liczby ludnosci a nie liczby rezydentéw, by
doprowadzi¢ do poréwnywalnosci liczbe
rezydentow z liczbg gospodarstw domowych
nalezatoby zmniejszy¢ ich liczbe o okoto 185
tys. do niecatych 14 milionéw. Spdjng za$
liczbg gospodarstw domowych z omoéwio-
nym powyzej szacunkiem rezydentow
w publikacji ,,Prognoza ludnosci dla Polski
na podstawie ekonometrycznej prognozy
strumieni migracyjnych” jest liczba dodat-
kowo o okoto 350 tys. nizsza, czyli 13,6 mln.

Przecietna liczba oséb
w gospodarstwie domowym

w miastach na wsi
2016 14,08 2016 I
2017 9,45 4,72 14,17 2017 2,68
2018 9,51 4,77 14,28 2018 2,66
2019 9,57 4,81 14,38 2019 2,64
2020 14,48 2020 [12,62
2021 9,68 4,91 14,59 2021 2,59
2022 14,69 2022 (12,57
2023 9,76 5,03 14,79 2023 2,55
2024 14,90 2024 [12,52
2025 15,01 2025 (12,50
2026 15,13 2026|247
2027 9,87 5,37 15,24 2027 2,45
2028 15,32 2028 [12,43
2029 15,36 2029 [1241
2030 9,85 5,52 15,37 2030 2,40

Wykres 10. Rezydenci wedlug wojewodztw (stan w dniu 31 XII 2017 r.)
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Zgodnie z wynikami opracowanego przez
GUS szacunku, w koncu 2016 roku poza
granicami Polski przebywato czasowo okoto
2515 tys. mieszkanicow naszego kraju.
W latach 2010-2016 emigracja powiekszata
sie przecietnie o 4%. Szacuje sie, ze okoto
80% czasowych emigrantéw z Polski prze-
bywa za granicg co najmniej 12 miesiecy;
osoby te zaliczane sg do emigrantéw diugo-
okresowych.

Wyniki badann wskazujg, ze gldwnym powo-
dem nowej emigracji oraz pozostawania
obywateli polskich na emigracji w krajach
UE sg réznice w poziomie wynagrodzen.
Jednocze$nie badania te potwierdzity obser-
wowang juz we wczesniejszych latach ten-
dencje do coraz czestszej migracji osiedlen-
czej. Coraz wieksza cze$¢ emigrantéw uzy-
skuje status rezydenta w kraju pobytu. Kon-
tynuacja trendu osiedlania widoczna jest
przede wszystkim poprzez wzrost odsetka
0sOb mieszkajgcych za granicg z rodzing.
Plany polskich emigrantow zakladajg coraz
dtuzszy pobyt lub pozostanie na state we
wszystkich badanych krajach emigracji.
Do deklaracji migrantow co do ich planéw
powrotu do Polski nalezy podchodzi¢ z duza
ostrozno$cig. Dotychczasowe obserwacje
pokazujg, Ze migranci raczej zmieniajg
zdanie i decydujg sie na kontynuowanie
pobytu za granica i nie realizujg swoich
planéw dotyczacych powrotéw. Najlepiej
Swiadczy o tym systematyczny wzrost
udziatu oséb, chcgcych pozostac za granica
na state, ktéry z roku na rok jest co raz wiek-
szy. Nastepuje stopniowy awans zawodowy
vemigrantéw z Polski, ktérzy przebywajg za
granicg, co najmniej kilka lat, cho¢ sektory,

w ktorych pracujg imigranci z Polski sg wcigz
selektywne. Jednoczes$nie sklonnos¢ do
przekazow pienieznych do Polski obniza sie
wraz z coraz bardziej osiedlennczym charak-
terem migracji.

Typowi nowi emigranci z Polski to osoby
mtode i fakt ten nie zmienia sie w czasie,
co oznacza, ze starzenie sie ludnosci Polski
powinno ogranicza¢ emigracje w przyszto-
Sci. Jak wynika z zebranych danych, mimo iz
proces migracji zarobkowej z Polski trwa juz
12 lat, profil oséb wyjezdzajgcych obecnie
z Polski nie odbiega znaczgco od ogo6lnego
profilu migranta. Pracy za granicg chetniej
poszukujg kobiety, wSrod migrantéw domi-
nujg osoby w mtode w wieku 25-44 lata.

Ekonometryczna prognoza strumieni migra-
cyjnych w okresie 2015—2060 wskazujg, Ze
przed rokiem 2030 powinniSmy oczekiwac
zmiany statusu Polski z kraju emigracyjnego
(o ujemnym saldzie migracji) na imigracyjny
(o przewadze naptywu ludnosci nad jej
odptywem). W najblizszych dekadach,
z uwagi m.in. na spodziewany dtugookreso-
wy wzrost PKB per capita i dodatnie tempo
wzrostu PKB, przewidywany jest wzrost skali
dtugookresowej imigracji do Polski i spadek
skali dlugookresowej emigracji z Polski. Na
przetomie lat 20. i 30. XXI w. Polska prze-
obrazi sie w kraj o stalym dodatnim bilansie
migracji zagranicznych, a apogeum naptywu
netto przypadnie na przetom lat 30. i 40. XXI
w., kiedy to saldo migracji zagranicznych
bedzie wynosito $rednio ok. 100 tys. oséb
rocznie. Wplynie to istotnie zaréwno na
liczebnos¢, jak i strukture wiekowg popula-
cji, ale nalezy sie spodziewac réwniez konse-
kwencji  spotecznych, wynikajgcych ze
zmiany populacji homogenicznej etnicznie
w populacje zréznicowang. Wzmozona fala
migracyjna z Ukrainy do Polski, ktéra rozpo-
czeta sie w 2014 roku, zaczyna powoli wyha-



mowywac. Migracja ta ma nadal gléwnie
czasowy charakter i trudno oceni¢, w jakim
stopniu moze sie przeksztatci¢ w forme osie-
dleniczg. Zapewne z uptywem czasu obecny
cyrkulacyjny model przestanie przyciggac
nowe osoby. Polska pozostaje jednak gtow-
nym krajem UE, w ktérym pracujq Ukraincy,
co wynika z szeregu przewag konkurencyj-
nych: rozbudowanych sieci migracyjnych
oraz liberalnej procedury legalizacji pobytu
i pracy (na krotki okres). Szacuje sie, ze pod
koniec 2017 r. przebywato w Polsce 900 tys.
migrantow z Ukrainy. Dalszy szybki wzrost
migracji z Ukrainy uniemozliwiajg drama-
tyczna sytuacja demograficzna tego kraju,
problemy na lokalnych rynkach pracy na
zachodniej Ukrainie i kurczgce sie zasoby
0s6b w wieku produkcyjnym.

Ze statystyki Urzedu do Spraw Cudzoziem-
cow, w ubieglym roku nieco ponad 192 tys.
cudzoziemcow ztozyto wnioski o zezwolenia
na pobyt w Polsce. Jest to o 35 proc. 0s6b
wiecej niz w 2016 r. oraz 78 proc. wiecej niz
w2015r.

8 Polacy pracujacy za granicg w 2016 r.”, Raport z badania, NBP,
Warszawa, 2018.

° Ustalone w 2018 roku warunki pozostawania w Wielkiej Brytanii
emigrantow po Brexicie gwarantujg pozostanie w Wielkiej Brytanii
wszystkim emigrantom z Polski, ktérzy znajda sie tam przed 31
grudnia 2020 roku.

W 2017 r., podobnie jak w roku poprzednim,
wystgpita wyrazna poprawa sytuacji mate-
rialnej gospodarstw domowych w Polsce.
Gospodarstwa domowe osiggaly wyzsze
dochody i ponosity wieksze wydatki. Wzro-
sta nadwyzka dochodéw nad wydatkami, co
dato gospodarstwom domowym wieksze
mozliwosci oszczedzania. Poziom przeciet-
nego miesiecznego dochodu rozporzadzal-
nego na osobe w 2017 r. wynidst 1598 zt i byt
realnie wyzszy o 6,3% od dochodu z roku
2016.

Utrzymywatlo sie relatywnie duze zréznico-
wanie przecietnych dochodéw pomiedzy
poszczegblnymi grupami spoteczno-ekono-
micznymi. Podobnie jak w poprzednich
latach, najwyzszy przecietny dochéd rozpo-
rzagdzalny na osobe odnotowano w gospo-
darstwach oséb pracujgcych na wiasny
rachunek poza gospodarstwem rolnym.
Dochdéd w tej grupie byt wyzszy o 20,1% od
Sredniego dochodu w gospodarstwach
ogotem. Najnizszym za$ dochodem rozpo-
rzadzalnym dysponowaly gospodarstwa
domowe rencistéw i byt on o 18,9% nizszy
od sredniej ogélnopolskiej.

Matzenstwa z 3 lub wiekszg liczbg dzieci
nadal znajdowaly sie w najtrudniejszej sytu-
acji materialnej, cho¢ ich sytuacja material-
na sie poprawita dzieki §wiadczeniu ,,Rodzi-
na 500+”. Z roku na rok zmniejszajg sie roz-
nice w sytuacji materialnej pomiedzy
gospodarstwami domowymi zamieszkujg-
cymi miasto i wie$, cho¢ nadal pozostajg



dosy¢ istotne. Ponad potowa badanych
w 2017 r. gospodarstw domowych oceniata
swojg sytuacje materialng, jako przecietna.
Wzrést odsetek gospodarstw oceniajgcych
sSwojg sytuacje materialng, jako raczej dobrg
albo bardzo dobrg (37,2% w 2017 r.), oraz
obnizyt sie odsetek gospodarstw postrzega-
jacych jg jako ztg albo raczej zlg (11,2%
w2017 r.).

Mediana przecietnego miesiecznego docho-
du rozporzadzalnego na 1 osobe w 2017 r.
wyniosta 1385 zt i stanowila okoto 87% war-
tosci przecietnego dochodu rozporzadzal-
nego w tym roku.

[ wojewédztwa, w ktérych przecietne miesieczne
dochodywyniosty co najmniej 110% $redniej krajowej

[l wojewddztwa, w ktérych przecietne miesigeczne dochody
miescily sie w granicach 100,0%-109,9% sSredniej krajowej

[ wojewédztwa, w ktérych przecietne miesieczne dochody
miescily sie w granicach 90,0%-99,9% Sredniej krajowej

wojewé6dztwa, w ktérych przecietne miesieczne dochody
byly nizsze niz 90% Sredniej krajowej

Jezeli chodzi o strukture dochodéw rozpo-
rzagdzalnych w gospodarstwach domowych
w 2017 r., 71,5% gospodarstw dysponowata
dochodem na osobe wynoszgcym ponizej
2000 z1, 25% miato dochod od 2000 do 4000
zt na osobe, 2,5% gospodarstw dysponowato
dochodem od 4000 do 6000 zt, a w przypad-
ku 1% gospodarstw domowych dochdd ten
byt wyzszy niz 6000 zt.

Regionalne zréznicowanie przecietnego
miesiecznego dochodu rozporzgdzalnego
na osobe przedstawiono na ponizszej
mapie.

89,9%
lubelskie )

78,5%
podkarpackie :

- |

\R\

89,6%
Swietokrzyskie

Mapa 11. Wskaznik przecietnego miesiecznego dochodu rozporzadzalnego na 1 osobe
w gospodarstwach domowych w stosunku do $redniej krajowej (Polska=100) w 2017 r.
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Rozpieto$¢ pomiedzy najnizszym i najwyz-
szym przecietnym dochodem na osobe

w wojewddztwach w odniesieniu do Sredniej
krajowej wyniosta 41,1 pkt. proc. Na réznice
dochodowe wptyw majg takze takie czynniki
jak wyksztalcenie (im wyzsze tym wyzszy
dochéd), grupa ekonomiczno-spoteczna,
miejsce zamieszkania w podziale na miasto
i wie§ (réznica miedzy dochodami uzyski-
wanymi przez osoby mieszkajgce w duzych
miastach i na wsi wynosi okoto 40%) czy
wiek (osoby w wieku 18 - 24 lata osiggaja
najnizsze dochody, a najwyzsze dochody
Polacy uzyskuja miedzy 25 a 49 rokiem
zycia, chociaz réznica do nastepnego prze-
dziaty 50 — 64 nie jest duza i wynosi okoto
3-4%).

W  poréwnaniach  miedzynarodowych,
sredni roczny dochdéd w Polsce w 2016 r.
wynosit 6 659 EUR, a w przeliczeniu na stan-
dard sity nabywczej 12 281 EUR i byt nizszy
od Sredniej unijnej o prawie 35% wg paryte-
tu sity nabywczej, a w ujeciu realnym az o
64,6%
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Rynek kredytéw hipotecznych (do-
stepnosc¢ finansowania)

Wedtug danych z 2016 r. co 10 Polak,
a doktadniej 11,6 % czyli ok. 4 mln. Polakow
mieszka w domach i mieszkaniach obcigzo-
nych hipotekg lub kredytem. To znacznie
ponizej Sredniej unijnej, ktéra jest ponad
dwukrotnie wyzsza i wynosi 26,5%.

W strefie euro 27,7% jej mieszkancow zyje
w obcigzonych hipotekg nieruchomosciach.
Wedtug danych Eurostatu w 2016r. najwie-
cej nieruchomosci mieszkaniowych obcig-
zonych hipotekg bylo w Norwegii, gdzie
62,3% mieszkanicow zyje w takich mieszka-
niach, 61,0% Holendréw, ponad potowa
Szwedow (54,8%). Mniej niz w Polsce nieru-
chomos$ci mieszkaniowych obcigzonych
hipoteka byto na Stowacji (11,3%), Stowenii
(10,6%), Litwie (10,6%), Lotwie (9,8%),
Chorwacji  (5,8%), Bulgarii (2,6%),
a najmniej, bo tylko 0,9% Rumunéw miesz-
ka w takich mieszkaniach.
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Z tak niskim udziatem Polakéw mieszkajg-
cych we wiasnych nieruchomosciach miesz-
kaniowych obcigzonych hipotekg lub kredy-
tem mieszkaniowym mamy do czynienia,
mimo, ze obcigzenie hipoteczne Polakéw
rosnie w sposéb bardzo dynamiczny (przy
jego niewielkim spadku $rednio w UE).
W okresie 2010-2016 wysoki wzrost obcig-
zenia hipotecznego w Europie powyzej pol-
skiego miatl miejsce jedynie na Cyprze.
Wzrost obcigzenia hipotecznego jest cha-
rakterystyczny jednak dla krajéw Europy
Wschodniej i Centralnej (wyjatkiem sg
Wegry), ktére historycznie miaty bardzo
niskie zadluzenie hipoteczne, stad istnieje
miejsce dla dalszego jego wzrostu.

Warto$¢ kredytow mieszkaniowych na
koniec czerwca 2018 r., ktére zaciggneli
Polacy wynosi 403,7 mld PLN. Srednia war-
tos¢ kredytu hipotecznego to ok. 184 tys.
PLN, a na jedng osobe obcigzong kredytem
przypada ok. 90 tys. PLN. Badajgc w jakim
stopniu wartos¢ kredytéw hipotecznych jest
skorelowana z rynkiem mieszkaniowym,
liczbg mieszkan, na ktére inwestorzy uzy-
skali pozwolenia na budowe, z liczbg miesz-
kan, ktorych budowe inwestorzy rozpoczeli
czy tez z liczbg mieszkan oddanych do uzyt-
kowania, okazuje sie, ze najwieksza korela-
cja wystepuje pomiedzy wartoscia nowo
udzielonych kredytéow mieszkaniowych
a liczbg mieszkan, ktérych budowe inwesto-
rzy rozpoczeli.
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Wrykres 13. Roczna skumulowana warto$¢ nowo udzielonych kredytéw hipotecznych
a liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.




Zaledwie ok. 1 % nowych kredytéw mieszka-
niowych w Polsce jest udzielana w EUR, CHF
i pozostatych walutach a cata reszta w PLN.
Warto$¢ udzielonych kredytéw hipotecz-
nych w IT kwartale 2018 r. byta najwyzsza od
6 lat. Decydujgce musiaty by¢ tu niskie stopy
procentowe oraz wzrost dochodéw gospo-
darstw domowych, a przez to poprawa zdol-
nosci kredytowej, zwigzany przede wszyst-
kim z korzystnymi warunkami na rynku
pracy. Kredyty hipoteczne ze sptatg w ciggu
25 do 35 lat to najczesciej udzielane kredyty
—w II kw. 2018r. stanowity 63,3%. Ten udziat
jest stabilny, w ostatnich 5 latach wahat sie
od 59,3% do 65,3%. Okoto 25% kredytow
mieszkaniowych udzielana jest ze sptatg od
15 do 25 lat. Spada liczba kredytéw hipo-
tecznych ze sptatg do 15 lat. Srednia warto$¢
nowo udzielonego kredytu mieszkaniowego
w II kw. 2018r. to okoto 255 tys. zlotych,
cho¢ struktura udzielonych kredytow
wedtug ich wartosci pokazuje, Ze najczesciej
Polacy zaciggajg kredyty hipoteczne

6,49%

Tréjmiasto
4,6%

Poznan
0,6%
Biatystok \
1,9

Szczecin
5% 1

Aglomeracja katowicka

w wysokosci od 100 do 200 tys. PLN — w II
kw. 2018r. stanowily one 32,3% wszystkich
udzielonych kredytéw mieszkaniowych.
Jezeli chodzi o wskaznik LtV, najwiecej
kredytobiorcéw (41,6%) zaciggneto kredyt,
ktérego warto$¢ przekracza 80% wartosci
nieruchomosci mieszkaniowej, cho¢ udziat
takich kredytéw w ostatnich latach spada.

Najwiecej  kredytow  mieszkaniowych
w Polsce zaciggajg Warszawiacy. Z danych
Zwigzku Bankéw Polskich wynika, Ze miesz-
kancy Warszawy zaciggneli w II kwartale
2018 r. kredyty mieszkaniowe o warto$ci
stanowigcej 37,2% ogoétu udzielonych
kredytéw mieszkaniowych ~w  Polsce.
W nastepnej kolejnosci pod wzgledem war-
tosci zaciggnietych kredytow wyrdznia sie
Wroctaw, Tréjmiasto, Krakéw, aglomeracja
katowicka i Poznan, chociaz ich 1gczny
udziatl nie doréwnuje poziomowi warszaw-
skiemu.
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Na dostepnos$¢ nowego zasobu mieszkanio-
wego wpltywajg ceny mieszkan wtasnoscio-
wych i stawki czynszu w mieszkaniach na
wynajem. Dane dotyczgce cen rynkowych
mieszkan wilasnosciowych oraz wysokosci
czynszow w poszczegdélnych rodzajach
zasobéw powinny by¢ zestawione z mozli-
wosciami dochodowymi spoteczenstwa.
Majgc do wyboru rézne miary obrazujgce
wysoko$¢ dochodéw ludnosci, wydaje sie, ze
najlepsze z punktu widzenia rynku mieszka-
niowego s3 dane dotyczace wysokosci
wynagrodzen. Regularne otrzymywanie
wynagrodzenia za prace determinuje mozli-
wo$¢ uzyskania zdolnos$ci kredytowej
niezbednej do zakupu wtasnego mieszkania,
mozliwos¢ dokonania odpowiednich
oszczednosci na zakup mieszkania/budowe
domu lub wptate wkladu wilasnego oraz
mozliwos¢ wynajmu mieszkan na rynku
komercyjnym lub wynajmu mieszkan
o czynszach nierynkowych.

Po wykonaniu odpowiednich obliczen oka-
zuje sie, ze typowy mieszkaniec krajowych
metropolii za jedno wynagrodzenie netto
mogt  kupi¢ w 2016 r. nastepujgcy
powierzchnie lokalu: Warszawa - 0,56 m2,
Krakow - 0,59 m2, £.6dz - 0,79 m2, Wroctaw -
0,61 m2, Poznan - 0,68 m2, Gdansk - 0,67
m2. Nawet w ,taniej” Lodzi relacja pomie-
dzy poziomem plac i cenami metrazu jest
daleka od 1,0 m2, mozliwego do zakupu za
Srednig pensje. Wiasnie taki poziom dostep-
nosci cenowej mieszkan uwaza sie za zado-
walajgcy. W II kwartale br. wskaZnik szaco-
wanej dostepnosci mieszkan (bazujgcy na

przecietnym wynagrodzeniu w sektorze
przedsiebiorstw) w duzych miastach
wyniost w omawianym kwartale 0,84 m2, tj.
byt wyzszy o 0,36 mkw. wzgledem minimum
z III kw. 2007 r. Szacunki wskazuja,
Zze W mniejszych miejscowosciach dostep-
no$¢ mieszkan jest lepsza niz w najwiek-
szych  miastach, pomimo relatywnie
nizszych wynagrodzen. Sytuacja jest jednak
bardzo zréznicowana i zawsze uzalezniona
jest od ksztaltowania sie lokalnych cen
transakcyjnych i czynszéw najmu.

W przypadku najmu na terenie metropolii,
sytuacja tez nie przedstawia sie zbyt opty-
mistycznie. Po porédwnaniu przecietnego
wynagrodzenia netto w sektorze przedsie-
biorstw i $redniego czynszu za wynajem
mieszkania okazuje sie, Ze w metropoliach
koszt najmu pochtania nastepujgcg czesé
pensji: Warszawa - 38%, Krakéw - 38%, £.0dz
- 31%, Wroctaw - 42%, Poznan - 31%, Gdansk
- 36%.

Zaprezentowane powyzej wyniki sg znacz-
nie wyzsze od przecietnego udziatu wydat-
kéw mieszkaniowych w dochodzie netto
polskich gospodarstw domowych (ok. 20%).
Wspomniane wyniki wygladajg jeszcze
gorzej, gdy weZmiemy pod uwage fakt,
ze czynsze uwzglednione w obliczeniach
stanowig tylko wynagrodzenie dla witasci-
ciela mieszkania i nie obejmujg kosztéow
eksploatacji lokalu (m.in. rachunkéw za
media).

Wysoki udzial kosztow rynkowego najmu
w dochodach gospodarstw domowych
ttumaczy, dlaczego mtode osoby mieszkajg-
ce na terenie metropolii, starajg sie szybko
kupi¢ mieszkanie (nawet ze cene trzydzie-
stoletniej sptaty kredytu hipotecznego).



Zakup lokalu na terenie duzego miasta jest
problematyczny z powodu wysokich cen
metrazu, ale zapewnia wieksze poczucie
stabilizacji i mozliwo$¢ stopniowego
powiekszania tzw. majgtku netto (poprzez
splate rat). Warto réwniez zdawaé sobie
sprawe, ze na niekorzys¢ najmu juz od diuz-
szego czasu dziala niskie oprocentowanie
kredytow mieszkaniowych.

Z corocznego badania Deloitte wynika,
ze najlepsza sytuacja pod wzgledem dostep-
nosci mieszkann  wlasnosciowych jest
w takich krajach jak Belgia, Dania czy
Niemcy, gdzie mniej niz 5 przecietne roczne
pensje wystarczajg do nabycia mieszkania
o powierzchni 70 m2. Polska w zestawieniu
osigga podobny poziom jak Wegry i Francja.
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Warto zauwazy¢, ze pomimo wiekszych
wynagrodzen, dostepno$¢ mieszkan jest
przecietnie gorsza niz w Polsce w takich
krajach jak Wielka Brytania i Czechy.

Ponizsze dane, bazujgce na wielkoS$ciach
przecietnych, nie odnoszg sie do zrdéznico-
wania wysokosci wynagrodzen, ich rozkta-
du. Warto podkresli¢, ze w Polsce przecietne
wynagrodzenie jest znacznie wyzsze niz
mediana, co oznacza, ze ponad potowa Pola-
kéw nie otrzymuje wynagrodzenia w wyso-
kosci Sredniego wynagrodzenia.
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Wykres 15. Dostepnos¢ nowego mieszkania: Liczba rocznych wynagrodzen brutto potrzebna
do zakupu standardowego nowego mieszkania (70 m2) w 2017 r.
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Zrédto: Deloitte




Z oczywistych powodéw mtode gospodar-
stwa domowe sg na rynku mieszkaniowym
najbardziej zaangazowane. Zainteresowa-
nie rynkiem mieszkaniowym zdecydowanie
maleje z wiekiem — w przypadku niespeina
7% gospodarstw domowych zainteresowa-
nych zakupem mieszkania glowy rodziny
miata wiecej niz 40 lat.

Popyt mieszkaniowy tworzg gtéwnie miode
gospodarstwa  domowe.  Statystycznie,
najwiekszg grupe (49,2% respondentéw)
stanowily gospodarstwa, w ktorych glowa
rodziny miata miedzy 26 a 30 lat. W przy-
padku okoto 20% gospodarstw domowych
zainteresowanych inwestycjg mieszkaniowg
gtowa rodziny miata od 31 do 35 lat. Lgcznie
w tych dwoch grupach znajduje sie prawie
70% wszystkich potencjalnych nabywcow
mieszkan. Niespelna 15% stanowity bardzo
mtode gospodarstwa domowe — tzn. takie
ktore zadeklarowaty, ze glowa rodziny ma
nie wiecej niz 25 lat.

Podobnie jest na calym $wiecie, popyt
mieszkaniowy kreujg gtéwnie mtode (nowe)
gospodarstwa domowe. W Polsce tendencji
tej sprzyja dodatkowo propopytowa polityka
mieszkaniowa — np. wygaszony w tym roku
program "Mieszkanie dla Mtodych". Specyfi-
ka Polski polega dodatkowo na tym, Ze
mobilnos¢ gospodarstw domowych jest
bardzo niewielka. W efekcie wynajem jest
mniej popularny niz w wielu krajach Europy
Zachodniej. Zakup mieszkania traktowany
jest jako inwestycja dlugoterminowa,
najczesciej gospodarstwa w ciggu calego
cyklu zycia dokonujg jednej lub dwdch
transakcji mieszkaniowych. Pierwsza z nich

dokonywana jest zwykle po utworzeniu
gospodarstwa domowego, czesto w powig-
zaniu z decyzjg o zawarciu matzenstwa.

Najwazniejszg grupe docelowg Kklientow
inwestycji deweloperskich sg mate gospo-
darstwa domowe. Dominujg gospodarstwa
dwuosobowe (52,1%). Duzymi grupami
docelowymi sg rowniez gospodarstwa trzy-
osobowe - najcze$ciej 2 rodzicéw plus
1 dziecko (13,6%), oraz gospodarstwa jedno-
osobowe (ok. 18,6%). Blisko 85% gospo-
darstw  domowych  zainteresowanych
kupnem mieszkania nie liczy wiecej niz
troje cztonkéw. Ma to oczywiscie istotne
konsekwencje dla preferencji mieszkanio-
wych i dla zglaszanego popytu mieszkanio-
wego — zainteresowaniem cieszg sie gtownie
niewielkie mieszkania. Ta prosta typologia
nabywcéw ma do$¢ istotne przelozenie na
aspiracje mieszkaniowe — mate gospodar-
stwa domowe zwykle nie potrzebujg duzo
przestrzeni. Tak jest w przypadku tzw. singli.
Jesli planowane jest w powiekszenie rodzi-
ny, gospodarstwa szukajg mieszkan wiek-
szych niz wskazuje obecna liczba cztonkow.
W odmiennej sytuacji sg gospodarstwa znaj-
dujace sie w kolejnych fazach cyklu zycia,
ktore zwykle ograniczajg konsumpcje
mieszkaniowg z uwagi na przewidywane
usamodzielnienie sie dzieci.

Duze zainteresowanie mieszkaniami 2
pokojowymi o powierzchniach 35 - 48 m2.
spowodowane jest przede wszystkim
faktem, iz umozliwia ono swobodne funk-
cjonowanie szczegdlnie mtodym bezdziet-
nym rodzinom lub tym, ktére majg juz jedno
dziecko bgdz planujg je mie¢. Druga istotna
kwestia — zdolno$¢ kredytowa. Na takie
mieszkanie duzo tatwiej dostac jest kredyt,
niz w przypadku wiekszych mieszkan.



Mieszkania 3 pokojowe sg prawie tak popu-
larne jak 2 pokojowe — zakladajgc, ze poszu-
kujemy mieszkania ,na wlasny uzytek”.
Zakup takiego mieszkania to niewatpliwie
najlepszy wybér z punktu widzenia komfor-
tu zycia. Wigze sie on jednak z wyzszym
kosztem - zaréwno tym, zwigzanym
z kupnem, jak i p6Zniejszym jego wykoncze-
niem.

Mieszkania 4 i 5 pokojowe to niewielki odse-
tek wszystkich sprzedawanych mieszkan.

Osobng kategorig nabywcéw sg osoby inwe-
stujgce w mieszkania z zamiarem ich wynaj-
mu. W tym przypadku kawalerki sg niewat-
pliwym faworytem, Jesli chodzi o mieszka-
nia pod wynajem jest to najlepszy wybor
poniewaz w przeciwienstwie do wiekszych
mieszkan 2 i 3 pokojowych, z wynajeciem
kawalerek nie powinno by¢ problemu, cho¢
w tym przypadku wiele zalezy od lokalizacji
inwestycji.

Polacy podkres$lajg jednak, ze nie chcg
wynajmowac i ptaci¢ za uzytkowanie cudze-
go lokalu. Jezeli tylko jest taka mozliwos¢, to
decydujg sie na zakup mieszkania. Takim
decyzjom sprzyjajg coraz wyzsze pensje
i tanie kredyty oraz przecietnie nizsza
stawka za metr kwadratowy przy wyzszym
metrazu.
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Ogdlna ocena
elastycznoscl
podazy na rynku
mieszkaniowym

Na podaz mieszkan sktadajg sie mieszkania
wystawione na sprzedaz i wynajem, pocho-
dzace zaréwno z istniejgcego zasobu (rynek
wtorny), jak tez nowo budowane (rynek
pierwotny), skorygowane o ubytki oraz
zmiany przeznaczenia obiektéw. W warun-
kach wzrostu popytu mieszkaniowego oraz
relatywnie rzadkiej zamiany mieszkan pod-
stawowym czynnikiem decydujgcym o réw-
nowadze na tym rynku staje sie budownic-
two mieszkaniowe.

W Polsce struktura podazy budownictwa
mieszkaniowego jest stabilna . W duzych
miastach dominuje budownictwo dewelo-
perskie. Marginalne majgq inwestycje spot-
dzielni mieszkaniowych. W Srednich
i mniejszych miastach oraz na obszarach
wiejskich dominuje budownictwo jednoro-
dzinne, wykonywane czesciowo systemem
gospodarczym.

Bariery podazy sg spowodowane w duzej
mierze istniejgcymi rozwigzaniami w zakre-
sie planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz dlugosci i regulacji procesu

inwestycyjnego. Stad szczegdlne znaczenie
ma elastyczno$¢ podazy nowych mieszkan
wzgledem szokéw popytowych. Informuje
ona, jak szybko sektor deweloperski moze
dostosowal sie do zwiekszonego popytu.
Miernikiem napie¢ moze by¢ poréwnanie
liczby pozwolen na budowe

i mieszkan w trakcie realizacji z wielko$cig
sprzedazy mieszkan.

W 2017 r. podaz mieszkan zazwyczaj dopa-
sowywata sie do popytu. W drugiej potowie
2017 r. wystgpily jednak zjawiska sygnalizu-
jace jej usztywnianie sie. Utrzymywat sie
niski udziatu mieszkan gotowych w ofercie
na rynku w relacji do sprzedazy oraz spadek
liczby mieszkan w toku w odniesieniu do
wysokiej biezgcej sprzedazy mieszkan.

W I potowie 2018 r. nadal obserwowany byt
bardzo wysoki poziom popytu na najwiek-
szych rynkach, w tym popytu inwestycyjne-
go. Rosngcy popyt byt zaspokajany ade-
kwatnym poziomem podazy, dzieki czemu
nie odnotowano jak dotychczas nadmier-
nych napie¢ cenowych. Jednakze rownowa-
ga ta wydaje sie mniej stabilna niz w prze-
sztosci. W tym kontekscie rosnie prawdopo-
dobienistwo pojawienia sie nieréwnowagi
jezeli pojawityby sie szoki po stronie podazy
lub popytu. Szoki po stronie podazy mogg
pojawi¢ sie ze wzgledu na rosngce ryzyko i
koszty po stronie deweloperéow,

w tym ograniczong dostepno$¢ pracowni-
kéw budowlanych, czy dziatek budowlanych
oraz wzrost kosztow robot, materiatow i
transportu. Jak dotad jednak wysoka aktyw-
nos¢ budowlana w kraju oraz rosngce koszty
produkcji nie generowaly nadmiernych
napiec na rynku.




W poréwnaniu z poprzednig fazg ekspans;ji
(z lat 2006-2008), dynamika akcji kredyto-
wej jest o wiele nizsza,  a wysoki popyt w
znacznym stopniu finansowany jest ze Srod-
kéw wiasnych nabywcow.

Bariery regulacyjne, w tym przede wszyst-
kim nadmierna ochrona praw lokatoréw sg
rowniez powszechnie wskazywane, jako
gtéwna przeszkoda w rozwoju rynku miesz-
kan na wynajem.

0 W zwigzku z charakterystyczng dla rynku mieszkaniowego
sztywng krotkookresowg podazg, szoki popytowe mogg przektadac
sie na przyspieszenie dynamiki cen nieruchomosci, generujgc
z opdznieniem i czesto nieadekwatne efekty podazowe.




O 5 Szacunek potrzeb mieszkaniowych

w Polsce i czynniki wptywajgce na

SZaCU N |<| deﬁcvtu popyt na mieszkania
miESZl<a niO\Ne go Przez wiele lat podstawowym problemem

polskiego mieszkalnictwa byl statystyczny
niedobor mieszkan, rozumiany jako réznica

VV PO | Sce miedzy liczbg mieszkan ogétem i liczbg
gospodarstw domowych, oraz statystyczny
deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako roz-
nica pomiedzy liczbg zamieszkanych miesz-
kan i liczbg gospodarstw domowych.

14 600
14 400
14 200
14 000
13 800
13 600 /
13 400 i
13 200
13 000
2008 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009 2009
mwmm gospodarstwa domowe (wg 1. ludnosci)
mmmm  gospodarstwa domowe (wg 1. rezydentéw)
mmmm  gospodarstwa domowe (wg 1. rezydentéw skoryg.)
s ] mieszkan

Wykres 16. Poréwnanie liczby gospodarstw domowych i liczby mieszkan




Z powyzszego wykresu wyraznie widad,
ze bez wzgledu, ktéry szacunek liczby
gospodarstw domowych przyjmiemy do
poréwnan liczba mieszkan i tak jest wyzsza.
Oznacza to, ze statystycznie biorgc, na
poziomie catego kraju nie ma deficytu
mieszkaniowego, a jest lekka nadwyzka
mieszkan wynoszgca 0,68% (okoto 99 tys.
mieszkan) do nawet 5% (okolo 722 tys.
mieszkan), w zaleznosci od tego, ktérym
szacunkiem  gospodarstwa  domowego
bedziemy sie postugiwac.
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Nie oznacza to jednak, ze w catym kraju jest
taka sama sytuacja, nawet statystycznie.
Ponizej przedstawiono szacunki dla
poszczegblnych wojewodztw.
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Wykres 17. Réznica liczby gospodarstw domowych i liczby mieszkan




Wojewddztwa nie sg obszarami jednorodny-
mi pod wzgledem deficytu czy nadwyzki
mieszkaniowego. Na powyzszym wykresie
interesujgcy jest przypadek wojewodztwa
mazowieckiego, na terenie, ktérego znajdu-
je sie Warszawa. W Warszawie oddano do
uzytkowania w ostatnich trzech Ilatach
(2015-2017) okoto 11% wszystkich miesz-
kan oddanych do uzytkowania w Polsce. Jak
pokazano w rozdziale III.4 struktura nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych w IT kw.
2018r. w najwiekszych i pozostatych mia-
stach wedlug wartosci wskazuje Warszawe
jako miejsce gdzie w tym okresie udzielono
37% kredytow mieszkaniowych. Tym
samym takg statystyczng nadwyzke miesz-
kan nalezy uzna¢ za malo wiarygodng.
Niedoskonatoscia powyzszego szacunku
moze by¢ niedoskonatos$¢ szacunku liczby
ludnosci czy rezydentéw, szczegblnie w
takim miejscu jak Warszawa . O skompliko-
waniu tematu zwigzanego z deficytem
mieszkaniowym, $§wiadczyé moze takze
bardzo duzy rozrzut nasycenia mieszkania-
mi w roéznych lokalizacjach. Oficjalne dane
mogg nie dawaé¢ prawidlowego obrazu
poniewaz mogg nie by¢ w pelni wiarygodne.
Opierajg sie one na oficjalnie podawanej
liczbie ludnosci opartej o zameldowanie. Ze
wzgledu na nieskuteczno$¢ systemu mel-
dunkowego, taka oficjalna liczba mieszkan-
cow miasta czasem do$¢ znaczgco rézni sie
od rzeczywisto$ci. Mozna przypuszczac, ze

1 Oznaka tej niedoskonatosci moze by¢ chocby liczba okoto 29 tys.
0s6b, ktére wnioskowaty o dopisanie do listy wyborcow w Warsza-
wie.

faktyczna relacja liczby os6b i mieszkan
w Warszawie oraz innych metropoliach
(Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Gdansku)
jest gorsza od zaprezentowanych ponizej
statystyk. Z kolei mniejszych miast, oddalo-
nych od duzych metropolii, oficjalne dane
dotyczgce nasycenia mieszkaniami sg praw-
dopodobnie zanizone. Opisywana sytuacja
wynika z przeszacowania liczby ludnosci
w miastach czesto opuszczanych przez pra-
cownikow migrujgcych wewnagtrz Polski co
najmniej czasowo. Dodatkowg trudnoscig
jest jak najblizsze rzeczywistosci uwzgled-
nienie emigracji zagranicznej. Te uwarun-
kowania powodujg, Ze szacunki deficytu
mieszkaniowego sg ztozong kwestig, ktorg
z trudnosciag mozna dobrze opisa¢ przy
pomocy tylko jednej liczby dotyczacej
catego kraju.

Statystyczny bilans zestawiajgcy liczbe
gospodarstw domowych i liczbe mieszkan
nie bierze pod uwage dostepnosci mieszkan
dla czesci populacji, z dochodami znaczgco
nizszymi niz przecietne. Pewng informacjg
(bardzo ostroznym szacunkiem) o deficycie
mieszkan dostepnych dla tych gospodarstw
domowych sg dane o oczekujgcych na najem
lokali mieszkalnych od gminy.

W konicu ubiegtego roku bylo to okoto 154
tys. gospodarstw domowych.



Na mieszkania

Na lokale socjalne

w tym w ramach
realizacji wyrokow

Ogoéltem komunalne Razem eksmisyjnych
W liczbach bezwzglednych
Polska 154 182 63 864 90 318 53579
Miasta 132 408 50 166 82 242 52312
Wie$ 21774 13698 8076 1267
Polska = 100%
Miasta 85,9 78,6 91,1 97,6
Wie$ 14,1 21,4 8,9 2,4

Tablica 2. Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokali mieszkalnych od gminy
(stan w dniu 31 XII)

Powyzsza informacja zestawiona ze staty-
styczng nadwyzka mieszkann w Polsce
zwraca uwage na problem niedostatecznej
dostepnosci mieszkan ~ komunalnych
i socjalnych. Przyczyng tej sytuacji jest nie
tyle brak oferty, co przede wszystkim brak
odpowiednich  zasobow  finansowych.
Aby okresli¢, czy gospodarstwa domowe
mogg sobie pozwoli¢ na zakup mieszkania
w rozdziale III.5 poréwnano przecietne
wynagrodzenie brutto oraz cene 1 m2
powierzchni uzytkowej mieszkania oddane-
go do uzytkowania. Wida¢, ze dostepnos¢ ta
dla duzej czesci Polakéw moze by¢ ograni-
czona.

Problemem pozostaje, zatem zapewnienie
mieszkan  gospodarstwom  domowych
o $rednich i niskich dochodach, ktérych
zarobki uniemozliwiajg osiggniecie zdolno-
Sci kredytowej i zakup mieszkania.

Bez pomocy publicznej nie sg w stanie
samodzielnie zrealizowa¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych. W ramach prowadzonej
polityki mieszkaniowej wspieranie tych
gospodarstw domowych w uzyskaniu (lub
zapewnieniu) mieszkania spoczywa gtéwnie
na gminach. Jednakze kierowana pomoc
publiczna jest wcigz niewystarczajgca,
co wynika ze zbyt matego udzial budownic-
twa spolecznego czynszowego oraz spol-
dzielczego lokatorskiego przeznaczonego
dla gospodarstw domowych o $rednim
i niskim poziomie dochodéw. Brakuje réw-
niez mieszkan socjalnych. W wielu gminach
czas oczekiwania na lokal socjalny wynosi
kilka lat. Brak odpowiedniego poziomu
srodkow finansowych na gospodarke miesz-
kaniowg gmin skutkuje réwniez pogorsze-
niem stanu technicznego i obnizeniem war-
tosSci uzytkowej najstarszej cze$ci zasobu
mieszkaniowego, ktérej wiascicielami sg
gtéwnie samorzgdy gminne.




Pewne wnioski o potrzebach mieszkanio-
wych wyciggng¢ mozna takze z ,Badania na
temat mieszkalnictwa w Polsce” przeprowa-
dzonego w 2015 r. na reprezentatywnej
probie Polek i Polakéw . 65% badanych
wskazuje na jakiekolwiek problemy miesz-
kaniowe. CzeSciej dotyczg one remontu lub
zmiany na lepsze (po 30%), ale nadal 15%
badanych nie moze sie usamodzielni¢, a co
najmniej 15% ma problem z regularng sptatg
zobowigzan zwigzanych z mieszkaniem.
Samoocena sytuacji mieszkaniowej jest bar-
dziej pozytywna nizZ ocena sytuacji material-
nej. Bardzo dobrze i dobrze ocenia jg 46%
badanych, natomiast Zle 10% i bardzo zle
6%.

Niewatpliwie z danych Eurostatu (przedsta-
wionych w rozdziale II.1 i II.2) wynika,
ze warunki mieszkaniowe w Polsce odbiega-
ja na niekorzy$¢ dla nas od standardow
europejskich, a to takze $wiadczy o niedobo-
rze mieszkan. W ciggu 10 lat pomiedzy
(2006-2016) warunki mieszkaniowe
w Polsce ulegly poprawie o 13,4 pkt. proc. —
wskaznik przeludnienia obnizyt sie z 54,1%
w 2006 r. do 40,7% w 2016 r.. To istotna
poprawa, ktéra oznacza, ze ponad 13%
gospodarstw domowych zyje w lepszych
warunkach. Nalezy doda¢, ze tzw. europejski
standard mieszkaniowy, ktory definiuje czy
mieszkanie jest czy nie jest przeludnione,
nie zostal osiggniety w zadnym panstwie.
Nawet w tak bogatych krajach jak Niemcy,
Francja czy Wielka Brytania wskaznik prze-
ludnienia ksztattuje sie na poziomie 8 — 7 %
gospodarstw domowych.

Aby oszacowac niedobér mieszkan w Polsce
w oparciu o ten wskaznik nalezatoby przyja¢
akceptowany poziom przeludnienia (poziom
0 jest utopig) i uwzgledni¢ demografie. Poni-
zej przedstawiono szacunek niedoboru
mieszkan w Polsce przy zaloZeniu osiggnie-
cia wskaznika przeludnienia na poziomie
Sredniej w UE (16.6%). Poniewaz, zgodnie
z dosy¢ wygérowanym jak na kraj post-ko-

munistyczny, w ktérym budowano kilka-
dziesigt lat generalnie mate mieszkania,
standardem europejskim, Polska jest jednym
z bardziej przeludnionych mieszkaniowo
panstw UE, szacunek taki jest bardzo wysoki.

Liczba mieszkan potrzebna by o0siggngc
warto$¢ wskaznika przeludnienia na pozio-
mie Sredniego w UE-28 (wedlug stanu

w 2016r1.):

uwzgledniajac liczbe ludnosci :
3,5 mln

uwzgledniajgc liczbe rezydentéw GUS:
3,1 mln

uwzgledniajgc liczbe rezydentow
skorygowang:
2,6 min

Podobny szacunek mozna przeprowadzié¢

w oparciu o zalozenia osiggniecia srednich
unijnych dla takich wskazZnikéw jak: ogolny
wskaznik deprywacji mieszkan, liczba oséb
przypadajgcych  na  mieszkanie  czy
powierzchnia uzytkowa mieszkania.

Liczba mieszkann potrzebna by osiggngé
warto$¢ wskaznika deprywacji mieszkan na
poziomie Sredniego w UE-28 (wedtug stanu
w 201671.):

uwzgledniajgc liczbe ludnosci :
0,56 min

uwzgledniajgc liczbe rezydentéow GUS:
0,38 min

uwzgledniajgc liczbe rezydentéw
skorygowang:
- 0,03 mln (brak deficytu)

13 Sytuacja ta zmieni sie po 2030 r., gdy liczba gospodarstw domo-
wych zacznie sie w Polsce zmniejszac i w ciggu 20 lat spadnie o 12
proc

4 Prognoza ludnosci gmin na lata 2017 — 2030, (2017), Gléwny
Urzad Statystyczny, Warszawa, 2017



Liczba mieszkan potrzebna by osiggngc
Sredni poziom w UE-28 liczby os6b przypa-
dajgcych na 1 mieszkanie na (wedtug stanu
w 20161.):

uwzgledniajgc liczbe ludnosci :
3,0 mln

uwzgledniajgc liczbe rezydentéw GUS:
2,8 min

uwzgledniajgc liczbe rezydentow
skorygowang:
2,3 mln

Natomiast liczba mieszkann potrzebna by
zwiekszy¢ przecietng powierzchnie uzytko-
wa mieszkan do poziomu $redniego w UE-28
(wedtug stanu w 2016 1.):

uwzgledniajgc liczbe ludnosci :
2,9 min

uwzgledniajgc liczbe rezydentow GUS:
2,8 mln

uwzgledniajgc liczbe rezydentéw
skorygowang:
2,4 min

Przeprowadzone szacunki oparte na przeciet-
nej powierzchni uzytkowg mieszkan, liczbie
0s6b przypadajgcych na 1 mieszkanie i wskaz-
nika przeludnienia dajg generalnie podobne
rezultaty, poniewaz wszystkie 3 wskazniki
opisujq ten sam problem, problem niewielkich
przecietnie mieszkan. Szacunki te w mniej-
szym stopniu sg oceng realnych i rzeczywi-
stych potrzeb mieszkaniowych Polakéw,
a bardziej pokazujg luke w wielko$ci mieszkan
pomiedzy Polskg a UE (okoto 20 m2). Dlatego
ostateczne szacunki realnego popytu muszg
by¢ nizsze niz te wskazywane wyzej.

Biorgc pod uwage te uwarunkowania i po stro-
nie popytowej i po stronie podazowej okreslo-
no, ze obecnie brakuje w Polsce okoto dwa
miliony sto tysiecy mieszkan.

Zgodnie z prognozg GUS w 2030 r. w gospo-
darstwach domowych bedzie zyto w Polsce
36,9 mln osOb, czyli o prawie 1,2 mln mniej
niz obecnie. Oczywiscie to efekt starzenia
sie spoteczenstwa i stosunkowo matej liczby
dzieci, ktore bedg przychodzi¢ na $wiat.
W tym czasie liczba gospodarstw domowych
zwiekszy sie o 1,3 mln. Paradoks jest pozor-
ny, bo Smier¢ starszych oséb nie powoduje
automatycznie znikniecia gospodarstw
domowych, poniewaz umiera zwykle
najpierw jeden z partneréw. Po tym fakcie
wdowa albo wdowiec mieszkajg albo samo-
dzielnie lub z kims$ z rodziny (wdow jest
wiecej, poniewaz koblety 7yjg przecietnie
o osiem lat dluzej niz mezczyZni). Réwno-
cze$nie przybywac bedzie usamodzielniajg-
cych sie dzieci, a mtodzi ludzie po pierwsze
coraz pozniej decydujg sie na matzenstwa, a
po drugie coraz czeSciej wybierajg zycie bez
partnerow. Dlatego powiekszac sie bedzie
liczba gospodarstw domowych. Przy rosng-
cej liczbie gospodarstw domowych nalezy
oczekiwaé wcigz rosngcego popytu na nowe
lokale mieszkalne . Z danych GUS wynika
réwniez,

ze zmiany w liczbie gospodarstw domowych
bedg regionalnie mocno zréznicowane.
Zgodnie z zaprezentowang przez Gléwny
Urzad Statystyczny po raz pierwszy w 2017
r. eksperymentalng prognozg demograficz-
ng na poziomie gmin , sposrod 2478 gmin
w Polsce spadek ludnosci do 2030 r. bedzie
miat miejsce w 1665 (67%), w tym

w 1007 (41%) gminach ubytek ludnosci
wyniesie powyzej 5%, a w 322 (13%) powy-
zej 10%. Jednocze$nie widoczny jest silny
rozw6j gltownych aglomeracji miejskich
wraz z przyleglymi obszarami. Bedg one
w dalszym ciggu przycigga¢ ludnosé z
obszaréw bardziej peryferyjnych, tworzgc
popyt mieszkaniowy woko6t tych duzych
aglomeracji. Stad mozna szacowa¢d, ze do
roku 2030 dodatkowy popyt bedzie wynosic¢
okoto 600 tysiecy mieszkan.



2016 2020 2030

Polska 14 072,5 14 463,3 15 286,6
Dolnoslgskie 1132,6 1156,1 1 200,5
Kujawsko - pomorskie 759,5 783,2 830,4
Lubelskie 765,5 784,6 824,5
Lubuskie 379,2 390,2 412,4
Lodzkie 957,1 967,8 990,9
Matopolskie 1139,6 1190,7 1294,2
Mazowieckie 2 023,9 2073,4 22347
Opolskie 363,3 372,5 389,2
Podkarpackie 683,7 712,0 764,9
Podlaskie 434,8 448,1 467,9
Pomorskie 842,0 865,7 923,4
Slaskie 1771,5 18154 1 883,5
Swietokrzyskie 442,6 453,8 475,2
Warminsko-mazurskie 531,4 539,6 556,3
Wielkopolskie 1182,0 1228,9 1331,1
Zachodniopomorskie 663,9 681,3 707,5

Prognoza gospodarstw domowych wg wojewodztw
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Omowienie innych dostepnych
szacunkow deficytu mieszkaniowego
w Palsce

Na przestrzeni kilku ostatnich lat publiko-
wane byly rézne szacunki deficytu mieszka-
niowego. Ponizej oméwiono najwazniejsze
z nich, podajgc okres (rok) jakiego dotycza
oraz informacje o oddanych do uzytku
mieszkan od tego okresu.

1.

W 2016 r. A. Napiorkowska — Baryta, M. Wit-
kowska — Dgbrowska, I. Manuel de Jesus
opublikowali artykut ,Sytuacja mieszkanio-
wa w Polsce w latach 2007-2013 w kontek-
$cie zmian demograficznych”, w ktérym
przedstawili szacunek statystycznej nad-
wyzki mieszkaniowej w 2011 r. wynoszgcej
okoto 423 tys. mieszkan. W latach 2012-
-2017 oddano do uzytku 930,5 tys. miesz-
kan.




2.

W 2013 r. RedNet Consulting (Autorzy:
Robert Chojnacki, Tomasz Kotodziejczyk,
Magdalena Terefenko) opublikowali sza-
cunki (na rok 2012) i prognoze deficytu
mieszkaniowego (do roku 2022) w informa-
cji ,Deficyt mieszkaniowy”. Zgodnie z tymi
szacunkami deficyt mieszkaniowy w 2012 r.
wyniost:

937 tys. mieszkan (wedlug prognozy
ludnosci GUS),

1121 tys. mieszkan (wedlug szacunku
ludnosci sporzgdzonego przez RedNet
Consulting),

633 tys. mieszkan (wg szacunku
RedNet Consulting ludnosci rezydujg-
cej),

W latach 2013-2017 oddano do uzytku 777,6
tys. mieszkan.

Zgodnie z prognozg RedNet deficyt miesz-
kaniowy miat zamieni¢ sie na nadwyzke
w 2018 r. (7 tys. mieszkan), ktora miata
wzrosng do 508 tys. mieszkan w 2022 r.

3.

W 2015 r. Habitat for Humanity Poland

w raporcie ,,Mieszkalnictwo w Polsce. Anali-
za wybranych obszaréw polityki mieszka-
niowej” pojawia sie szacunek 1039,3 tys.
deficytu mieszkan w 2011 r. W latach
2012-2017 oddano do uzytku 930,5 tys.
mieszkan.

4.

W 2016 r. uchwatg Rady Ministréw przyjeto
Narodowy Program Mieszkaniowy. W czesci
diagnostycznej, projektodawca, Minister-
stwo Infrastruktury i Budownictwa, przed-
stawia szacunek statystycznego deficytu

mieszkaniowego w Polsce w 1988 r., 2002 r.,
2011 r.i 2015 r. Zgodnie z tym dokumentem
w Polsce w 2015 r. bylo:

120 tys. wiecej mieszkan ogoétem niz
gospodarstw domowych, (nadwyzka)

897 tys. mniej mieszkan zamieszka-
nych niz gospodarstw domowych,
(deficyt)

W latach 2016-2017 oddano do uzytku 341,6
tys. mieszkan.

Jak wida¢ z powyzszego, rozpietos¢ pomie-
dzy powyzszymi szacunkami jest znaczna,
mimo, ze wiekszo$¢ z nich dotyczy mniej
wiecej tego samego okresu (lat 2011-2012).
Pokazuje to jak trudnym w istocie jest pro-
blematyka szacowanie realnego popytu na
mieszkania. Niemal wszystkie szacunki
wskazujg, ze deficyt mieszkaniowy byt
niedoszacowany. A nalezy doda¢, ze obecne
plany deweloperéw oraz gospodarstw
domowych wskazujg na budowe co najmniej
kolejnych okoto 250 tysiecy mieszkan.

15 Mieszkanie, w ktérym przebywa przynajmniej 1 osoba, niezalez-
nie od tego, czy zameldowana jest ona w tym mieszkaniu na pobyt
staly lub czasowy, czy tez zamieszkuje w tym mieszkaniu czasowo
bez zameldowania.
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Podsumowanie

Statystyczny deficyt mieszkan, rozumiany,
jako réznica miedzy liczbg mieszkan ogétem
i liczbg gospodarstw domowych czy jako
réznica pomiedzy liczbg zamieszkanych
mieszkan i liczbg gospodarstw domowych,
ktory jeszcze 10 -15 lat temu byt wskazywa-
ny jako istotny problem w skali catego kraju
przestat istnie¢ na poczatku obecnej dekady.
W ciggu ostatnich 10 lat warunki mieszka-
niowe w Polsce ulegly widocznej poprawie,
ponad 13% gospodarstw domowych zyje
w lepszych warunkach jezeli chodzi o wskaz-
nik przeludnienia i spelnianie europejskiego
standardu  mieszkaniowego. Budowany
i oddawanych do uzytku w ostatnich latach
corocznie okoto 120-180 tysiecy mieszkan
Swiadczy jednak o istniejgcym ciggle trwa-
lym popycie na nowe mieszkania, ktory
z duzym prawdopodobienstwem bedzie sie
utrzymywat na nastepnych latach. Bedzie to
wypadkowa kilku czynnikéw, o ktérych byta
mowa w tym raporcie:

—— sytuacji  demograficzne;j: mimo,
ze liczba ludnosci naszego kraju bedzie
sie obnizaé, liczba gospodarstw domo-
wych bedzie stopniowo rosta jeszcze
kilkanascie lat (o ponad 1,2 mln gospo-
darstw do roku 2030),

—— kontynuacji procesu suburbanizacji,
ktory bedzie prowadzit do powieksza-
nia sie obszaréw poszczegélnych aglo-
meracji i znaczgcego wzrostu ludnosci
w gminach przylegltych do wielkich

miast, przy jednoczesnym odptywie
ludnosci w wieku produkcyjnym oraz
ujemnym przyrostem naturalnym na
obszarach peryferyjnych - w efekcie
POWYZSZego procesu, hasycenie miesz-
kaniami (relacja liczby gospodarstw
domowych i mieszkan) w niektérych
lokalizacjach (w duzych metropoliach)
wcigz bedzie niewystarczajgce, pod-
czas gdy w mniejszych miastach, odda-
lonych od duzych metropolii, bedzie
pojawiac sie brak potrzeby budowania
nowych mieszkan,

—— salda migracji zewnetrznych, ktére
oprocz procesu migracji wewnetrznych
opisanych powyzej, w najblizszych
latach wcigz bedzie ujemne, tzn. wiecej
0sOb bedzie wyjezdzac¢ z Polski niz do
niej przyjezdzac,

—— sytuacji dochodowej gospodarstw
domowych, ktéra bedzie sie poprawia-
ta, co wplywaé bedzie na ich aspiracje
i preferencje mieszkaniowe, zdolnos¢
kredytowg i dostepno$¢é cenowg zardéw-
na kupna jak i wynajmu mieszkan,

—— rozwoju rynku kredytéw hipotecznych:
jak przedstawiono w raporcie udziat
osOb mieszkajgcych we wiasnych
nieruchomos$ciach  mieszkaniowych
obcigzonych hipotekg lub kredytem
mieszkaniowym w Polsce jest jednym
z najnizszych,

Problemem w Polsce nie jest juz zbyt mata
liczba mieszkan (w relacji do liczby gospo-
darstw domowych), ale raczej ich lokalizacja
(aglomeracje versus peryferia) i jakos¢, mie-
rzona przede wszystkim powierzchnig uzyt-
kowg przecietnego mieszkania (wskazniki
dotyczgce przecietnej powierzchni uzytko-
wej mieszkan, liczby oséb przypadajgcych na
1 mieszkanie i przeludnienia, czyli odsetka
0s6b zajmujgcych przeludnione mieszkania,




biorgc pod uwage liczbe pomieszczen
dostepnych w gospodarstwie domowym,
wielko$¢ gospodarstwa domowego oraz wiek
jego czilonkéw i ich sytuacje rodzinna),
a takze stanem technicznym (wskaZnik
deprawacji), wynikajgcym ze struktury wie-
kowa zasobow mieszkaniowych w Polsce
oraz technologii ich budowy w okresie przed
1990 r. (takich mieszkan wedlug danych ze
spisu powszechnego w 2011 r. bytlo ponad
75%). Gdyby przyja¢ za punkt odniesienia
Srednig UE dla wszystkich tych jako$ciowych
wskaznikéw, mozna szacowac, ze w Polsce
wcigz brakuje nawet okoto 2,4-3,0 min
mieszkan. Stad ostatecznie deficyt mieszka-
niowy szacujemy na dwa miliony sto tysiecy
mieszkan.

Osobnym problemem pozostaje zapewnie-
nie mieszkan gospodarstwom domowych
o Srednich i niskich dochodach, ktérych
zarobki uniemozliwiajg osiggniecie zdolno-
Sci kredytowej i zakup mieszkania. Takie
osoby jednak, bez pomocy publicznej nie sg
w stanie samodzielnie zrealizowa¢ swoich

potrzeb mieszkaniowych. Kierowana pomoc
publiczna w tym zakresie jest niewystarcza-
jaca, co wynika ze zbyt matego udziat
budownictwa spotecznego czynszowego
oraz spoétdzielczego lokatorskiego przezna-
czonego dla gospodarstw domowych o Sred-
nim i niskim poziomie dochodéw. Brakuje
roOwniez mieszkan socjalnych. Dolny prze-
dziat szacowanego deficytu takich mieszkan
mozna okresli¢ na podstawie danych doty-
czgcych gospodarstw domowych oczekujg-
cych na najem lokali mieszkalnych od gminy.
Wynosit on na koniec ubiegltego roku okoto
150 - 200 tys. mieszkan.

Natomiast szacunek dodatkowego popytu na
mieszkania do roku 2030 kreowany gtéwnie
przez przyrost liczby gospodarstw domo-
wych okreslamy na 600 tysiecy mieszkan.



W raporcie uzyto wielu poje¢ i terminéw,
ktérych definicje przedstawiono ponizej:

Dochéd do dyspozycji (rozporzadzalny)
gospodarstw domowych ustalany jest przez
zsumowanie wszystkich dochodéw pieniez-
nych otrzymanych w ciggu roku ze wszyst-
kich zrédet przez kazdego z cztonkéw gospo-
darstwa domowego (dochody z pracy, inwe-
stycji i swiadczen socjalnych) i odliczenie
zaptaconych podatkéw i sktadek na ubezpie-
czenia spoteczne, zdrowotne. Aby odzwier-
ciedli¢ réznice, co do wielkosci i skladu
gospodarstw domowych, suma ta jest dzielo-
na przez liczbe ,,rownowaznych dorostych”
za pomocg standardowej skali ekwiwalent-
nosci (OECD), w ktérej przyjmuje sie warto$¢
1,0 dla pierwszej osoby dorostej w gospodar-
stwie domowym, 0,5 dla kazdej kolejnej w
wieku 14 lat lub starszej oraz 0,3 dla os6b w
wieku ponizej 14 lat. Otrzymany wynik nazy-
wany jest ekwiwalentnym dochodem do dys-
pozycji i przypisywany jest kazdemu czlon-
kowi gospodarstwa domowego.

Gospodarstwo domowe to zespot 0sob
zamieszkujgcych razem i wspoélnie utrzymu-
jacych sie. Osoby samotne utrzymujgce sie
samodzielnie tworzg jednoosobowe gospo-
darstwa domowe. Gospodarstwa domowe
wyodrebnia sie sposrdd ludnosci zamieszka-
tej w mieszkaniach (bez obiektow zbiorowe-
go zakwaterowania). Wsréd gospodarstw
domowych  wyrdézniamy jednoosobowe
i wieloosobowe (2 i wiecej osobowe), a takze
rodzinne i nierodzinne.

Izba to pomieszczenie w mieszkaniu,
oddzielone od innych pomieszczen statymi
Scianami siegajgcymi od podtogi do sufitu,

o powierzchni nie mniejszej niz 4 m kw.,
z bezposrednim o$wietleniem dziennym, tj.
oknem lub oszklonymi drzwiami w $cianie
zewnetrznej budynku; za izbe uwaza sie nie
tylko pokoje, ale réwniez kuchnie spelniajg-
ce powyzsze kryteria. Nie uznaje sie za izby -
bez wzgledu na wielko$¢ powierzchni
i sposdb oswietlenia - przedpokojéw, holi,
tazienek, ubikacji, spizarni, werand, gankéw,
schowkow itp.

Lokal to wydzielona trwalymi S$cianami
w obrebie budynku izba lub zesp6t izb prze-
znaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z Ppomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych
lub wykorzystywane sg zgodnie z przezna-
czeniem na cele inne niz mieszkalne.

Mieszkanie to lokal sktadajgcy sie z jednej
lub kilku izb i pomieszczenn pomocniczych,
przeznaczony na staty pobyt osob - wybudo-
wany lub przebudowany do celéw mieszkal-
nych; konstrukcyjnie wydzielony trwatymi
Scianami w obrebie budynku, do ktérego to
lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki
schodowej, ogoOlnego korytarza, wspdélnej
sieni bgdz z ulicy, podwdrza lub ogrodu.
Do pomieszczen pomocniczych zalicza sie:
przedpokdj (sient), hol, tazienke, ustep,
spizarnie, garderobe, werande, schowek
i inne pomieszczenia znajdujgce sie w obre-
bie mieszkania, stuzgce mieszkalnym
i gospodarczym potrzebom mieszkancéw.

Mieszkanie socjalne to mieszkanie nadajg-
ce sie do zamieszkania ze wzgledu na wypo-
sazenie i stan techniczny, ktérego
powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze
by¢ mniejsza niz 5 m kw., a w przypadku



jednoosobowego gospodarstwa domowego
10 m kw., przy czym lokal ten moze by¢
o obnizonym standardzie. Sg to lokale
(mieszkania) wynajete przez gmine na pod-
stawie umowy o najem lokalu socjalnego.

Rezydent to osoby fizyczne majgce miejsce
zamieszkania w kraju.

Wskaznik powaznej deprywacji mieszka-
niowej definiuje sie jako odsetek oséb
zajmujgcych mieszkania uwazane za prze-
ludnione, w ktérych dodatkowo wystepuje co
najmniej jeden z wyrdznikéw deprywacji
mieszkaniowej: brak lazienki lub toalety,
nieszczelny dach lub niedoswietlenie miesz-
kania. Mozna spotka¢ takze definicje odno-
szgcg sie do odsetka mieszkan niepelnowar-
tosciowych, do ktérych zaliczane sg miesz-
kania w ktorych brakuje podstawowych
urzadzen sanitarnych typu wanna lub
prysznic, sptukiwana toaleta, wilgo¢
w mieszkaniu z powodu przeciekajgcego
dachu, zawilgoconych $cian, fundamentéw,
okien oraz mieszkania w niewystarczajgcym
stopniu doswietlone.

Wskaznik przeludnienia okresla odsetek
0s0b zajmujgcych przeludnione mieszkania,
biorgc pod uwage liczbe pomieszczen
dostepnych w gospodarstwie domowym,
wielko$¢ gospodarstwa domowego oraz wiek
jego cztonkow i ich sytuacje rodzinna.

Europejski standard mieszkaniowy zaklada,
ze mieszkanie lub dom powinno sktada¢ sie
z jednego pokoju wspolnego (moze to by¢
pokoéj dzienny, salon lub jadalnia), a ponad-
to:

jednego pokoju (sypialni) dla pary two-
rzgcej gospodarstwo domowe,

jednego pokoju (sypialni) dla kazdej
samotnej osoby peinoletniej,

jednego pokoju (sypialni) dla dwojki
dzieci tej samej pici w wieku od 12 do
17 lat,

jednego pokoiju (sypialni) dla osoby
w wieku od 12 do 17 lat, jesli nie zosta-
ta uwzgledniona w powyzej,

jednego pokoju dla dwéjki dzieci poni-
zej 12 roku zycia.

Wskaznik ten obrazuje dostepnos$¢ wystar-
czajgcej przestrzeni w lokalu i jest jednym
z glownych miernikbw  stosowanych
w ocenie jakosci mieszkania. Mieszkania
niespetniajgce tego standardu uwazane sg za
przeludnione.
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Struktura zasobow mieszkaniowych wg. roku ich budowy (2011)
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Stowacja [ 20,9
Szwecja [N 23,6
Lotwa [ 25,2
Litwa [ 28,4
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Wskaznik mieszkan na 1000 mieszkancow, ktére zostaly wybudowane w latach 2001 -2011
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*) wielko$¢ dodatnia
wskaznika wskazuje
na spadek przeludnienia
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Zmiana wskaZnika przeludnienia w latach 2006 -2016
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Bulgaria
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Holandia

wiasnosciowe brak kredytow
hipotecznych lub mieszkaniowych

Belgia

wlasnosciowe z hipoteka lub pozyczka Irlandia

*
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Wskaznik przeludnienia w krajach UE w mieszkaniach wlasnosciowych (2016)
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|| wynajmowane czynsz po obnizonej cenie

[ wynajmowane czynsz po cenie rynkowej
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Wskaznik przeludnienia w krajach UE w mieszkaniach wynajmowanych
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12,0%

domy wolnostojgce w miastach

64,0%

domy wolnostojgce na wsiach

51,9%

domy wolnostojgce w mniejszych
miastach i na przedmies$ciach

Struktura lokalizacji doméw wolnostojacych w Polsce

33,5%

budynki > 10 mieszkan

51,909

domy wolnostojgce

9,1%

budynki < 10 mieszkan

5,49%

blizniaki

Struktura rodzajowa budynkoéw mieszkalnych w Polsce
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.

Lokalizacja nieruchomosci mieszkaniowych w Europie
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Bulgaria
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Dania
Estonia
Finlandia
Francja
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Irlandia
Litwa
Luksemburg
Lotwa
Malta
Niemcy
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Portugalia
Rumunia
Stowacja
Stowenia
Szwajcaria
Szwecja
Wegry

domy
Wielka Brytania

mieszkania

Wiochy

pozostate UE 28

54,3
77,7
54,5
78,9
72,8
474
68,2
37,6
65,4
68,4
42,8
33,5
76,2
92,5
41,5
65,9
33,8
44,9
41,6
57,4
54,8
63,7
48,0
70,5
34,1
54,6
68,1
84,8
47,3

57,5

Rozklad ludnosci ze wzgl. na typ nieruchomosci mieszkaniowych w Europie (2016)
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45,0
21,9
45,1
21,0
25,7
52,0
31,4
62,0
34,2
31,5
57,1
66,1
18,8
7,3

58,2
30,4
66,1
55,0
57,1
42,5
45,0
36,3
51,5
29,2
62,7
45,1
31,4
14,3
52,5

41,8

0,7
0,5
0,4
0,1
1,5
0,6
0,3
0,5
0,5
0,1
0,1
0,4
4,9
0,2
0,3
3,7
0,1
0,1
1,3
0,2
0,1
0,0
0,6
0,3
3,1
0,3
0,5
0,9
0,1

0,7




*

UE - 28 70,0 / 30,0
Belgia 72,7 /2713
Bulgaria 829 / 171
Czechy 78,5 / 21,5
Dania I 622 /378
Niemcy I 514/ 486
Estonia [ 818 /182
irlandia [ 69,8 /30,2
Grecja I 733 /267
Hiszpania [ T/ 22,9
Francja I 644 /35,6
Chorwacja [ 90,5 /95
Wiochy I 724 /276
Cypr e 10,7/ 29,3
Eotwa [ 815 /18,5
Litwa [ 89,7 /10,3
Luksemburg [ 747 /253
Wegry I 853 /147
Malta [ 81,9 /181
Holandia [ 694 /306
Austria [ 55,0 /45,0
Polska [ 842 /158
Portugalia [ 74T /25,3
Rumunia [ 968 /3.2
Stowenia [ 756/ 244
Stowacja I %01 /99
Finlandia [ TLe /286
Hl - wiasnosciove zhipotekq Szwecja [ 65,2 /348
[ whasnosciowe bez hipoteki Wielka Brytania [l 634 /36,6

Status wlasnosciowy nieruchomosci mieszkaniowych w Europie (2017)

+48 734 900 900 kontakt@heritagere.pl www.heritagere.pl



UE - 28
Belgia
Bulgaria
Czechy
Dania
Niemcy
Estonia
Grecja
Hiszpania
Francja
Chorwacja
Wtochy
Cypr
Lotwa
Litwa
Luksemburg
Wegry
Malta
Holandia
Austria
Polska
Portugalia
Rumunia
Stowenia

[  miasta
Stowacja

[ matle miasta i przedmie$cia Finlandia

Szwecja

[ wsie

*

Wskaznik przeludnienia w krajach UE ze wzg. na lokalizacje
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11,7

43,6

26,6
41,2
11,5
47,3
15,5
34,3
8,8

18,8

15,6
3,3
39,2
17,6
6,5
53
9,4
28,3
5,6
6,4
37,6
25,2
3,8
39,4
28,9
7,1
39,3
0,3
2,6
13,8
36,5
8,0
44,2
14,1
42,5
4,7

10,9

17,8
2,0
32,9
10,7
4,7
3,9
11,5
28,5
4,3
3,0
39,3
24,4
1,7
37,6
24,2
7,3
43,4
0,1
2,5
7,0
42,2
6,9
48,2
10,8
32,3
4,1

8,4




[ wlasnos¢ bez hipoteki Litwa

[ wlasno$¢ z hipoteka

+48 734 900 900

*

Cypr
Luksemburg
Szwajcaria
Dania
Belgia
Holandia
Austria
Niemcy
Portugalia
Szwecja
Francja
UE 28
Finlandia
Hiszpania
Wiochy
Grecja
Stowacja
Irlandia
Stowenia
Czechy
Chorwacja

Polska

kS
2

NN

Estonia
Bulgaria

Lotwa

Rumunia

Powierzchnia uzytkowa mieszkan wg statusu wlasnosci
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[ wynajem po cenie rynkowej

[ wynajem po cenie obnizonej

+48 734 900 900

Cypr
Szwecja
Holandia
Luksemburg
Szwajcaria
Belgia
Hiszpania
Dania
Portugalia
Wiochy
UE 28
Grecja
Austria
Niemcy
Stowacja
Francja
Chorwacja
Czechy
Irlandia
Bulgaria
Stowenia
Finlandia
Wegry
Polska
Estonia
Lotwa
Litwa

Rumunia

*

Powierzchnia uzytkowa mieszkan wg rodzaju wynajmu

kontakt@heritagere.pl

www.heritagere.pl

91,9
112,3
69,1
129,3
78,0
113,2
83,2
106,4
92,0
9,6
85,7
91,0
81,0
92,8
82,7
77,7
77,6
82,8
73,9
82,0
74,5
78,6
70,6
79,1
66,6
81,0
69,2
74,3
63,1
76,5
66,7
71,3
57,7
72,8
59,1
63,1
63,7
58,4
53,7
60,9
47,6
66,1
54,3
55,6
49,8
56,2
45,7
52,5
443
53,3
44,7
48,6
42,5
47,6
31,3
36,1




.

Cypr 1384 / 141,3 / 1480
Belgia 1104 / 1293 / 136,4
Luksemburg 1046 / 120,8 / 150,3
Dania 948 / 1251 / 1354
Szwajcaria __ 98,1 / 120,0 / 1350
Holandia _ 94,3 / 1175 / 126,2
Portugalia _ 100,5 / 109,9 / 111,9
Hiszpania _ 90,0 / 1053 / 1122
Austria __ 759 / 99,3 / 121,9
UE 28 _ 89,1 / 99,1 / 1043
Niemcy _ 774 / 101,1 / 1135
Szwecja __ 84,2 / 99,5 / 1054
Francja __ 81,5 / 954 / 1108
Wiochy _ 88,3 / 982 / 969
Grecja _ 829 / 982 / 928
Stowacja _ 72,9 / 898 / 939
Finlandia __ 752 / 822 / 96,7
Chorwacja _ 73,3 / 848 / 857
Irlandia _ 80,2 / 740 / 858
Stowenia _ 721 / 80,7 / 84,2
Czechy __ 683 / 759 / 891
Polska __ 61,5 / 761 / 90,1
Bulgaria _ 721/ 744 / 732
Estonia - 58,1 / 642 / 714

[ miasto
Eotwa __ 551 / 60,9 / 71,2
B vics Rumunia [, 4,7 / 451 / 451

Powierzchnia uzytkowa mieszkan wg lokalizacji

+48 734 900 900 kontakt@heritagere.pl www.heritagere.pl



Cypr
Belgia
Luksemburg
Dania
Szwajcaria
Portugalia
Holandia
Hiszpania
Wiochy
Szwecja
UE 28
Francja
Niemcy
Grecja
Chorwacja
Irlandia
Austria
Finlandia
Stowenia
Stowacja
Bulgaria
Czechy
Wegry
— Polska
Estonia
[ para
Litwa
[ rodzina bez dzieci Lotwa

rodzina z dzie¢mi Rumunia

.

100,6 /
88,9 /
86,1 /
753 /
76,7/
82,5 /
72,8 /
80,4 /
772/
61,1 /
72,8 /
634 /
60,4 /
651 /
581 /
69,3 /
62,4 /
548 /
58,7/
60,8 /
61,8 /
56,2/
53,1 /
489 /
44,6  /
457 /
44,5 /

351 /

Powierzchnia mieszkan zlokalizowanych w miescie (2012)

+48 734 900 900

kontakt@heritagere.pl

124,0
102,1
98,5
86,1
91,2
94,6
86,2
87,9
85,2
75,1
83,7
76,1
72,5
78,2
69,4
77,7
71,6
65,3
67,7
69,7
70,1
63,9
60,8
57,2
53,1
54,1
51,2

39,7

164,0
131,0
121,9
125,2
117,6
110,3
116,6
94,2
95,2
106,9
83,7
94,4
99,4
92,3
81,2
83,6
89,4
104,9
82,6
77,8
75,4
78,1
75,9
70,5
69,9
63,5
63,9

45,2

www.heritagere.pl



Belgia
Cypr
Dania
Luksemburg
Szwajcaria
Holandia
Portugalia
Hiszpania
Niemcy
Szwecja
Austria
UE 28
Wlochy
Francja
Grecja
Stowacja
Finlandia
Chorwacja
Stowenia
Wegry
Irlandia
Czechy
Butlgaria
B singiel Polska

Estonia

[ para
Lotwa

[ rodzina bez dzieci Litwa

rodzina z dzie¢mi Rumunia

+48 734 900 900 kontakt@heritagere.pl www.heritagere.pl

.

Powierzchnia mieszkan w miastach i na przedmiesciach

103,6 /
92,3 /
99,3/
944 /
92,5 /
92,7 /
91,5 /
97,2/
752/
72,1/
76,7/
79,7/
84,1 /
771/
68,4 /
741/
58,8/
654 /
59,3/
63,9 /
67  /
59,6 /
63,7 /
539 /
492 /
452 /
434/
374/

135,9
123,1
137
133,6
125,7
124,3
105,7
103,9
109
109,2
102,1
103
97,8
102,5
91,5
84,7
88,7
78,6
79,9
76,7
77,6
73,9
74,2
72
69,9
57,7
58,3

45,3

121,1
116,6
115,3
113
113,7
111
104
104,1
93,6
88,8
91,2
93,3
94,8
90,5
89,2
84,4
73,1
76,9
73,5
72,3
72,7
70,9
73,6
68,4
59,7
52,8
49,6

42,6

146,9
172,9
147
134,8
134,3
131,2
119
107,1
122,9
126,8
119,4
112,8
105,1
106,4
112,2
98,4
113,6
97,1
92

82
75,5
86,2
75,7
87,5
74,1
73,4
70,9

48,7




Belgia
Cypr
Dania
Luksemburg
Szwajcaria
Holandia
Portugalia
Hiszpania
Niemcy
Szwecja
Austria
UE 28
Wtochy
Francja
Grecja
Stowacja
Finlandia
Chorwacja
Stowenia
Wegry
Irlandia
Czechy
Bulgaria
B singiel Polska
Estonia

[ para
Lotwa

[ rodzina bez dzieci .
Litwa

rodzina z dzie¢mi Rumunia

+48 734 900 900 kontakt@heritagere.pl www.heritagere.pl

*

Powierzchnia mieszkan zlokalizowanych na wsi

117,5
100,9
99,9
104,7
100,4
99,7
89
84,9
96,8
89,6
87,6
76,5
80,4
65
83,4
774
71,4
70,1
71,5
65,7
67,3
69
59,8
61,4
60,9
60,3
55,3

37,2

156,4 /
143,3 /
125,1 /
139,4 /
138,1 /
129,9 /
1175 /
115,9 /
1132 /
1152 /
103,7 /
1174 /
109,8 /
105,4 /
98,6 /
93,2 /
87,8 /
84,5 /
87,6 /
80,4 /
86,3 /
80,4 /
81,3 /
80 /
72/
72,3/
73/

448 /

139,5
122,7
122,7
127,1
127,9
118,9
112,1
104,9
109,3
105,1
101,4
96,3
99,1
85,6
92,7
89,2
87,6
83,3
82,9
81
79,1
79,9
75
71,1
69,6
66,5
67,8

42,4

169,9
166,3
185,4
153,5
151,9
142,1
1434
132
1174
122,1
133,9
133,4
116,5
128,2
108
101,5
104,1
99,2
92,5
101,8
94,6
96,8
98,8
89,7
80,5
76,3
77,3

49,5




Rumunia
Wegry
Lotwa

Bulgaria
Polska
Litwa
Chorwacja
Grecja
Wiochy
Stowacja
UE - 28
Austria
Stowenia
Portugalia
Estonia
Dania
Szwecja
Luksemburg
Belgia
Francja
Czechy
Niemcy
Malta
Hiszpania
Holandia
Cypr

Finlandia

+48 734 900 900 kontakt@heritagere.pl

Wskaznik deprywacji mieszkan w Europie (2017)

16,5
16,2
15,2
10,6
9,6
7,6
6,5
5,9
5,1
5,0
45
44
44
4,0
3,3
2,6
2,5
2,4
2,3
2,3
2,1
2,0
1,4
1,0
0,9
0,8

0,7
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2017 2020 2030 2040 2050 Zmiana 2016-2050

Polska 14 072,5 14 463,3 15 286,6 14 268,9 13 692,8 -574,4
Dolnoslaskie 1132,6 1156,1 1200,5 1114,1 1060,9 -89,1
Kujawsko - pomorskie 759,5 783,2 830,4 761,0 722,8 -44,5
Lubelskie 765,5 784,6 824,5 746,7 696,9 -79,3
Lubuskie 379,2 390,2 4124 379,9 359,7 -20,4
Lodzkie 957,1 967,8 990,9 898,5 840,0 -131,9
Matopolskie 1139,6 1190,7 1294,2 1245,1 1230,4 +71,2
Mazowieckie 2 023,9 2073,4 22347 2202,6 2193,0 +132,0
Opolskie 363,3 372,5 389,2 338,4 306,2 -59,8
Podkarpackie 683,7 712,0 764,9 712,6 684,0 -9,8
Podlaskie 4348 448,1 467,9 431,1 406,7 -31,2
Pomorskie 842,0 865,7 923,4 898,0 887,9 +35,4
Slaskie 1771,5 1815,4 1 883,5 1692,1 1584,7 -216,7
Swietokrzyskie 4426 4538 475,2 419,6 384,9 -60,2
Warminsko-mazurskie 531,4 539,6 556,3 519,2 489,2 -45,8
Wielkopolskie 1182,0 1228,9 1331,1 12573 1227,0 +26,7
Zachodniopomorskie 663,9 681,3 707,5 652,6 618,6 -51,1

Liczba gospodarstw domowych w wojewodztwach w latach 2016-2050
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