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W duzych miastach trudno o duze mieszkanie

PODSUMOWANIE:

o Oferta duzych mieszkan w najwiekszych miastach jest ograniczona. Ich ceny
za metr kwadratowy sq czesto wyzsze niz mieszkan o $redniej powierzchni.
W Warszawie kategoria mieszkan o powierzchni 90-119 m? jest nawet drozsza
(za metr kwadratowy) niz kategoria mieszkan najmniejszych.
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Zamiana $redniego mieszkania (najtanszego za metr kwadratowy) na duze
stanowi znacznie wieksze wyzwanie finansowe niz zamiana matego
mieszkania (najdrozszego za metr kwadratowy) na $rednie.

Duze mieszkania sq szczeg6lnie popularne wsrdd rodzicow, oséb o wyzszych
dochodach, w wieku 30-50 lat. Oferta wielkomiejskiego rynku
mieszkaniowego jest niewystarczajqca dla rodzin z co najmniej trojgiem dzieci.
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Duze rodziny preferujq zakup lub budowe domu jednorodzinnego w strefie
podmiejskiej.
PKO Bank Hipoteczny

e Popyt na mieszkania najmniejsze jest wzglednie sztywny niezaleznie od liczby o .
Wojciech Szymanski

dzieci czy dochodu. Sq to z jednej strony mieszkania dla singli bedgcych na
poczqgtku kariery zawodowej, z drugiej strony sq tez czestym wyborem jako
lokata kapitatu.

Procesy takie jak kryzys demograficzny, wzrost liczby i kurczenie sie gospodarstw domowych czy popyt inwestycyjny,
skoncentrowany na matych mieszkaniach, sprzyjajq oferowaniu na rynku pierwotnym mniejszych metrazy mieszkan. A co dzieje
sie z mieszkaniami duzymi? W naszej analizie wzieli$my pod lupe 6 rynkéw mieszkaniowych cechujgcych sie najwiekszq ofertq
oraz transakcyjnosciq - Gdansk, Krakow, £6dz, Poznan, Warszawe i Wroctaw. Chcieli$my sprawdzi¢, ile kosztujq duze mieszkania
wzgledem popularnych metrazy i kto je kupuje. Okazuje sie, ze duze mieszkania w duzych miastach sq rodzynkami, ktére za
metr czesto kosztujq wiecej niz srednie mieszkania i chcqe cieszyé¢ sie wiekszym mieszkaniem, najczesciej trzeba pogodzi¢ sie
z wyprowadzkq z centrum duzego miasta.

Zamiana mieszkania Sredniego na duze wyzwaniem w Warszawie i Gdansku

W naszej analizie skoncentrowaliSmy sie na mieszkaniach - zabudowa jednorodzinna w najwiekszych aglomeracjach jest
luksusowq rzadkosciq. PrzyjeliSmy, ze w kategorii mieszkan 90 m? to juz znaczqca powierzchnia, na ktorej czesto projektowane
sq 4 pokoje, mogqce komfortowo pomiesci¢ np. czteroosobowq rodzine. Szczeg6lng sytuacje cenowg obserwujemy
w Warszawie. W stolicy kategoria mieszkan 90-119 m? jest najdrozsza za metr kwadratowy, taniej zaptacimy nawet za metr
mieszkania matego (do 39 m?), co sugeruje niedobor takich metrazy na warszawskim rynku. Podobna sytuacja wystepuje
w Gdansku. W Poznaniu z kolei najdrozsze sq mieszkania o powierzchni ponad 120 m2.
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Mieszkania duze, w przeciwienstwie do tych najmniejszych, rzadko stanowiq cel kupujgcych inwestycyjnie - najczesciej
kupowane sq na wtasne potrzeby mieszkaniowe. Warto podkresli¢, ze zamiana mieszkania matego (do 39 m?) na nieco wieksze
(z kategorii 40-59 m?) jest stosunkowo tatwa - sprzedajemy obecne mieszkanie po wysokiej cenie metra kwadratowego, podczas
gdy kupowane wieksze mieszkanie jest juz z istotnie nizszej pofki, jezeli chodzi o cene jednostkowq. Ale z punktu widzenia rodziny,
ktéra chce zamieni¢ 3-pokojowe mieszkanie na 4-pokojowe, obecna oferta rynkowa stanowi powazne wyzwanie finansowe -
po sprzedazy mieszkania 3-pokojowego trzeba dotozyé¢ ponad proporcjonalnie wiecej do zakupu wiekszego lokalu, ktéry
w dodatku nie jest tatwo znalez¢.

Warto podkresli¢, ze wysokie ceny jednostkowe duzych mieszkan nie sq nowym zjawiskiem. Patrzqc na zachowanie cen od

2016 roku nalezy zauwazyc, ze ceny lokali duzych (90-119 m? i ponad 120 m?) rosty najwolniej w poréwnaniu do innych
kategorii powierzchniowych, a zatem zamiany mieszkan $rednich na duze kilka lat temu byty jeszcze trudniejsze.

Cena m? mieszkania w zalezno$ci od powierzchni uzytkowej  Cena m? mieszkania w zaleznosci od liczby pokoi
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Zrodto: PKO Bank Polski; dane transakcyjne dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania,
Warszawy i Wroctawia zwazone wielko$ciq zasobu mieszkaniowego

Wszrost cen mieszkan w poszczegdlnych przedziatach pod Cena m? mieszkania w zalezno$ci od powierzchni
wzgledem powierzchni uzytkowej uzytkowej w 6 najwiekszych aglomeracjach
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Zrodto: PKO Bank Polski; dane transakcyjne dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania,
Warszawy i Wroctawia; ceny $rednie sq zwazone wielkosciq zasobu mieszkaniowego

Dom pod miastem rozwigzaniem dla rodzin wielodzietnych

Popyt na mieszkania najmniejsze jest niezalezny od liczby dzieci. Prawdopodobnie gospodarstwa domowe bez dzieci kupujq je
relatywnie czeSciej na wiasne potrzeby, a rodzice traktujq zakup takiego mieszkania joko lokate kapitatu. Dostrzegamy
natomiast wraz z rosnqcq liczbq dzieci wyraznie silny wzrost zainteresowania mieszkaniami duzymi kosztem $rednich. Zalezno$¢
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ta bytaby pewnie jeszcze silniejsza, gdyby nie ograniczenia podazowe oraz finansowe kupujgcych. Analizujgc popyt na
mieszkania w réznych kategoriach powierzchni uzytkowej zaleznie od liczby dzieci pozwoliliSmy sobie wyjecha¢ nieco na
przedmies$cia. Ot6z wiqczajgc do analizy powiaty otaczajqgce najwieksze aglomeracje i dajgc mozliwo$¢ zakupu mieszkania lub
domu - widzimy, ze wraz z rosnqcq liczbg dzieci ro$nie preferencja dla domu jednorodzinnego. Relacja dom czy mieszkanie

wynosi mniej wiecej 50 na 50 dla rodzin z trojkq dzieci.

Struktura transakcji mieszkaniowych kredytobiorcow
wg powierzchni uzytkowej w zalezno$ci od liczby dzieci
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Zrodto: PKO Bank Polski; dane dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania, Wroctawia i
Warszawy

Udziat doméw i mieszkan w transakcjach
kredytobiorcéw w zaleznos$ci od liczby dzieci
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Zrodto: PKO Bank Polski; dane dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania, Wroctawia i
Warszawy oraz powiatéw otaczajgcych

Okoto 45. roku zycia inwestujemy w drugie mniejsze mieszkanie?

Struktura transakcji mieszkaniowych kredytobiorcéow wg
powierzchni uzytkowej w zalezno$ci od dochodu bedgcego
wielokrotno$ciqg $redniego dochodu krajowego netto
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Zrodto: PKO Bank Polski; dane dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania, Wroctawia i

Warszawy
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Dlaczego mieszkania $redniej wielkoSci sq najtansze za
metr? PoniewaZz wraz z poprawq naszej sytuacji finansowej
bardzo silnie ro$nie zainteresowanie  mieszkaniami
najwiekszymi, a jednoczes$nie na relatywnie stalym poziomie
ksztattuje sie popyt na mieszkania najmniejsze (zakup
inwestycyjny). Mieszkania, ktorego z pewnoscig nie szuka
inwestor z grubym portfelem, to wtasnie mieszkanie $rednie.
Mieszkania $redniej wielkosci sq dominujgcym zakupem
klientow z przecietnym dochodem.

Ciekawie  przedstawia  sie  struktura  transakcji
mieszkaniowych ~ wedtug  powierzchni  uzytkownej
w zalezno$ci od wieku nabywcy. Pierwsze mieszkanie
w cyklu zycia raczej na pewno nie jest mieszkaniem duzym.
Zamieniamy je na wieksze majgc lat 30-44. Mieszkajqc
w duzym mieScie nierzadko decydujemy sie na
wyprowadzke, wybierajgc dom na przedmiesciach, poniewaz
biorgc pod uwage niewystarczajgcqg oferte na rynku
mieszkaniowym, zamiana  mieszkania na  wieksze
w Warszawie czy Gdansku to nie lada wyzwanie finansowe.
Po 45. roku zycia kupujemy jeszcze mate mieszkanie. Nalezy
przypuszczad, ze ten zakup ma najczesciej charakter lokaty
kapitatu (czy zabezpieczenia emerytalnego), bo wiasng
potrzebe mieszkaniowq zrealizowali$my juz wczesnie;j.
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Struktura transakcji mieszkaniowych kredytobiorcow Status mieszkaniowy kredytobiorcy w momencie zakupu
wg powierzchni uzytkowej w zaleznosci od wieku mieszkania
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Zrodto: PKO Bank Polski; dane dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania, Wroctawia i Zrodto: PKO Bank Polski; dane dla Gdanska, Krakowa, todzi, Poznania, Wroctawia i
Warszawy; w przypadku kilku kredytobiorcéw wzieto pod uwage wiek starszego Warszawy; w przypadku kilku kredytobiorcow wzieto pod uwage wiek starszego
kredytobiorcy kredytobiorcy
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Rynek nieruchomosci na wykresach
Mieszkania oddane do uzytku i rozpoczete Koszt budowy (1 m kw. r/r) mieszkan i domow
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Oferta mieszkan deweloperskich w 6 najwiekszych Wartos$¢ wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych
aglomeracjach
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Zrodto: JLL, PKO Bank Polski Zrodto BIK, PKO Bank Polski

Indeks cen mieszkan w Polsce na tle regionu i rozwinietych gospodarek UE
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Zrédto: Eurostat (ostatnia aktualizacja 10.01.2025), PKO Bank Polski
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Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportow analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na X oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:
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Materiat zatwierdzit(a): Michat Kolesnikow
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 by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéow 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
dziatalnos$ci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq by¢ zainteresowani zawarciem lub byé stronq transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (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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