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Budownictwo mieszkaniowe wyprowadza si¢ z miast

W 2021 oddano do uzytku prawie 235 tys. mieszkan, co jest najlepszym
wynikiem od 1979. Tak wysoka liczba to w duzej mierze zastuga budownictwa
indywidualnego. W przypadku budownictwa deweloperskiego odnotowalismy
nieznaczny (-0,7%) spadek oddawanych mieszkan wobec 2020.

W 2021 zwiekszyt sie wzgledem 2020 odsetek oddawanych do uzytku mieszkan
w powiatach ziemskich kosztem powiatoéw grodzkich, co jest spojne z trendem
rosngcego popytu na nieruchomosci mieszkaniowe zlokalizowane dalej od
duzych miast, a takze z ograniczeniami podazowymi w postaci niedoboru
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gruntéw w przystepnych cenach w duzych miastach.

e W czasie ostatniego boomu na rynku nieruchomosci wida¢ wyrazny wzrost
aktywnosci budownictwa deweloperskiego w powiatach potoznych w drugim
kregu wokot najwiekszych miast.

e Budownictwo indywidualne domoéw rozwija sie natomiast szczegolnie
intensywnie na obszarach o niskiej gestosci zaludnienia.
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Ostatnio tak duzo mieszkan oddawano w latach 70-tych

W 2021 oddano do uzytku 234,7 tys. mieszkan wobec 220,8 tys. w 2020. To najlepszy wynik od konca lat 70., gdy w latach
1978-1979 oddawano rekordowe 284 tys. mieszkan. 2021 charakteryzuje sie jednak spadkiem oddawanych do uzytku mieszkan
deweloperskich wzgledem poprzedniego roku, przy jednoczesnym silnym nasileniu budownictwa indywidualnego. Wyniki te sq
poktosiem zwiekszonego popytu na domy sygnalizowanego juz przez nas w Pulsie Nieruchomos$ci w marcu ubiegtego roku.
W 2021 zauwazamy wyprowadzke budownictwa mieszkaniowego z duzych miast. Udziat powiatéw grodzkich wsrod
oddawanych do uzytku mieszkan zmniejszyt sie z 48% w 2020 do 43% w 2021. Zjawisko to ma zaréwno popytowe, jak
i podazowe przyczyny. Z jednej strony, pandemia wzmocnita trend poszukiwania mieszkania w regionach o walorach
przyrodniczych czy atrakcyjnych turystycznie. Z drugiej strony, istotnqg bariere dla budowania w duzych miastach stanowi
ograniczona dostepno$¢ gruntow i ich wysokie ceny. Przypomnijmy, ze w okresie ostatniego boomu mieszkaniowego cena
gruntu w przeliczeniu na metr kwadratowy PUM rosta nawet dwukrotnie szybciej niz cena metra kwadratowego mieszkania. Nie
bez znaczenia dla zjawiska przesuwania sie aktywnosci budownictwa z miast w kierunku powiatéw ziemskich jest réwniez
odczuwalna poprawa infrastruktury komunikacyjnej w ostatnich latach.

Mieszkania oddane do uzytku
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Deweloperzy coraz bardziej aktywni poza duzymi miastami

Zjawisko wzrostu aktywnos$ci deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego poza duzymi miastami wyréznia ostatni boom
na rynku mieszkaniowym. Charakterystyczne jest to, ze w przypadku najwiekszych miast wojewddzkich wzrost aktywnosci
deweloperskiej koncentrowat sie jedynie czeSciowo w powiatach otaczajgcych duze miasta, a przede wszystkim w powiatach
lezgcych w drugim kregu. Z kolei bardziej oddalone powiaty czesto nie odnotowaty juz wzrostu aktywnos$ci budownictwa
mieszkaniowego, o ile nie byto tam istotnych inwestycji infrastrukturalnych. W przypadku mniejszych miast wojewodzkich
(Kielce, Olsztyn, Biatystok, Rzeszow, Zielona Gora) tej prawidtowosci nie odnotowalismy. Aby zobrazowaé omawiane wyzej
zjawisko, zbadalismy relacje nasilenia deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego w 2021 wzgledem roku, gdy rynek
mieszkaniowy wychodzit z recesji i nieSmiato wkraczat w faze ozywienia, a wiec 2014. Wyniki tej analizy prezentujemy ponizej.

Zmiana nasilenia budownictwa deweloperskiego mierzona liczbqg rozpoczynanych inwestycji w 2021 wzgledem 2014

Silny wzrest nasilenia budownictwa na
tle innych powiatow

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego na podstawie danych GUS

Budownictwo jednorodzinne rozwija si¢ na obszarach o nizszej gestosci zaludnienia

Powyzsza mapa wskazuje, ze budownictwo deweloperskie rozwineto sie¢ w czasie ostatniego boomu na rynku nieruchomosci
nieco silniej w potudniowo-wschodniej Polsce - wojewodztwach Swigetokrzyskim, matopolskim, podkarpackim i lubelskim, tj.
wojewoOdztwach wczesniej wyrdzniajgcych sie wysokim udziatem budownictwa indywidulanego. Natomiast szczego6lnie
intensywny wzrost aktywnosci budownictwa jednorodzinnego wystgpit na obszarach o nizszej gestoSci zaludnienia -
w wojewo6dztwach warminsko-mazurskim, zachodnio-pomorskim, lubuskim i pétnocnej czeSci wojewodztwa wielkopolskiego.
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Zmiana nasilenia budownictwa doméw mierzona liczbg wydawanych pozwolen na budowe w 2021 wzgledem 2014

Silny wzrost nasilenia budownictwa na
tle innych powiatow

Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego na podstawie danych GUS

W dtugim okresie demografia bedzie sprzyjata deweloperom

Oceniamy, 7e zaobserwowana w 2021 stabilizacja aktywnosci budownictwa deweloperskiego przy jednoczesnym silnym
wzroscie budownictwa indywidualnego jest tymczasowa. W dtugim okresie budownictwo indywidualne raczej ustgpi miejsca
deweloperom, co jest wypadkowq analizy preferencji starszych konsumentow oraz prognozy demograficznej na kolejne lata.

Preferencje konsumentoéw wedtug wieku Prognoza demograficzna
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Wskaznik koniunktury w budownictwie mieszkaniowym  Dynamika kosztéw budowy wybranych obiektéow
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Dynamika wartosci wnioskowanych kredytoéw (BIK Indeks)  Dynamika stawek ofertowych wynajmu
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Zrodto: GUS; Sekocenbud; BIK; portale ogtoszeniowe; Eurostat (ostatnia aktualizacja 14.01.2022), PKO Bank Polski
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PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 521 80 84
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Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 52180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jestes$ zainteresowany otrzymywaniem raportow analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

3 @PKO_Research
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych Zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq byc¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okre$lonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogg by¢ zainteresowani zawarciem lub byé¢ stronq transakji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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