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Dom za miastem? Tak, ale nie z powodu pandemii

Z 26% do 33% wzrést udzial zakupow nieruchomosci mieszkaniowych
w powiatach otaczajgcych duze miasta w najwiekszych aglomeracjach na
przestrzeni lat 2016-2020, a pandemia nie wptyneta istotnie na przyspieszenie
tego trendu.

W latach 2018-2020 liczba rozpoczetych budéw w powiatach otaczajgcych
duze miasta w najwiekszych aglomeracjach wzrosta o 11,5%, a liczba
rozpoczetych budéw w samych miastach spadta o 21,2%.

Udziat doméw i gruntow pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng
w strukturze zakupéw nieruchomosci mieszkaniowych w 2016 wynosit 21%.
W 2020 udziat ten wzrést do 34%. Wzrost udziatu byt stopniowy, ale trzy
covidowe kwartaty 2020 charakteryzowaty sie rekordowym zainteresowaniem
zakupami domow i dziatek budowlanych.

36% wnioskow kredytowych na zakup domu z ostatnich 3 lat dotyczy doméw
zbudowanych nie wczes$niej niz w 2010, podczas gdy w strukturze oferty
doméw na rynku wtérnym nieruchomosci takie stanowiq 23%.
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Niewystarczajgca oferta jest impulsem do wzrostu aktywnos$ci budownictwa

: ) Agnieszka Gorska-Olejarz
w segmencie domow.

Wojciech Szymanski

A moze by tak zamieszka¢ pod miastem?

Analizujgc wnioski kredytowe klientow Grupy PKO Banku Polskiego kupujgcych nieruchomosci mieszkaniowe, postawiliSmy
sobie pytanie, czy intensyfikacja wykonywania pracy zdalnej w firmach, wywotana wybuchem pandemii, wptyneta na wiekszq
sktonno$¢ do zamieszkania w powiatach otaczajgcych najwieksze miasta. W analizie uwzgledniliSmy nastepujgce miasta:
Warszawa, Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdansk z Gdyniq oraz Szczecin. Z analizy celowo wykluczylismy aglomeracje $lgskq
jako aglomeracje policentryczng.

Tendencja wiekszego zainteresowania nieruchomosciami mieszkaniowymi w powiatach otaczajgcych duze miasta jest widoczna
od kilku lat. Nie wida¢, aby pandemia istotnie wptyneta na przyspieszenie tego trendu, cho¢ warto zwréci¢ uwage, ze w drugim
kwartale 2020, a wiec okresie objetym najbardziej rygorystycznymi ograniczeniami w przemieszczaniu sie, odnotowalismy
istotny wzrost udziatu wnioskow kredytowych naszych klientow na zakup nieruchomos$ci mieszkaniowych poza duzym miastem.

Udziat powiatéw otaczajgcych 7 miast w geograficznej strukturze zakupow nieruchomos$ci mieszkaniowych
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z wnioskow kredytowych Grupy PKO Banku Polskiego
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Podaz podqgza za popytem. W $lad za zmieniajgcymi sie preferencjami kupujgcych obserwujemy wyrazny wzrost aktywnosci
budownictwa mieszkaniowego w powiatach otaczajgcych miasta w najwiekszych aglomeracjach. Wedtug danych GUS
w ostatnich 2 latach liczba mieszkan oddawanych do uzytku w powiatach przylegajgcych do duzych miast rosta wyraznie
szybciej niz w samych miastach. Co wiecej, powiaty otaczajgce miasta odnotowaty w tym okresie wzrost rozpoczetych
inwestycji mieszkaniowych o ponad 10%, podczas gdy w samych miastach liczba ta spadta o przeszto 20%. Liczba wydanych
pozwolen na budowe spadta zar6wno w powiatach otaczajgcych, jak i samych miastach, przy czym skala spadku w otoczeniu
miast byta istotnie nizsza. Rozwoj powiatow otaczajgcych duze miasta na tle samego miasta jest szczegolnie klarowny
w aglomeracjach warszawskiej, wroctawskiej, krakowskiej, trojmiejskiej i szczecinskiej. Swiadczy o tym istotny wzrost udziatu
powiatow przylegajgcych w ramach kazdej z aglomeracji w zakresie liczby mieszkan oddanych do uzytkowania, liczby
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto oraz liczby wydanych pozwolen na budowe nowych mieszkan.

Mieszkania oddane do uzytkownia, rozpoczete budowy oraz wydane pozwolenia na budowe
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Zrodto: GUS, PKO Bank Polski

Dom zamiast mieszkania?

Wsrdd naturalnych konsekwencji rozwoju pracy zdalnej, a takze nauki zdalnej, pojawia sie potrzeba zwiekszenia metrazu
mieszkania z uwagi na konieczno$¢ wygospodarowania dodatkowego miejsca np. na gabinet. Potrzebe te mozna zaspokoi¢
poprzez kupno wiekszego mieszkania, mieszkania z wiekszq liczbq pokoi albo domu, co w wielu przypadkach wigzatoby sie
z omawiang wczesniej przeprowadzkq za miasto. Sprawdzili§my, co na ten temat mowiq dane dotyczqce struktury wnioskow
kredytowych sktadanych przez klientéw Grupy PKO Banku Polskiego.

Udziat domow i gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng w strukturze zakupow nieruchomosci mieszkaniowych
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Zrodto: Opracowanie wrasne na podstawie danych z wnioskéw kredytowych Grupy PKO Banku Polskiego
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Rosngce zainteresowanie zakupem domoéw lub gruntow pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng jest widoczne od kilku
lat. Warto przy tym zaznaczyé, ze sam rozwdj pracy zdalnej nie jest zjawiskiem catkowicie nowym, ale z pewnosciq znacznie
zintensyfikowanym przez pandemie COVID-19. Dane pokazujq, ze wybuch pandemii nie tyle zainicjowat trend zakupu domu
lub dziatki budowlanej, co mogt stac sie impulsem do podjecia decyzji dla 0sob niezdecydowanych. W 3 ostatnich covidowych
kwartatach 2020 odnotowalismy bowiem rekordowy udziat wnioskéw o kredyt na zakup domu lub gruntu pod zabudowe
mieszkaniowq w ogdle wnioskow kredytowych na zakup nieruchomosci mieszkaniowych. Dodatkowq motywacjq do zakupu
dziatki moze byc tez nie tyle che¢ przeprowadzki, co ochrony kapitatu przed rosnqcq inflacjg.

Trend wzrostu liczby pokoi w najpopularniejszych mieszkaniach $redniej wielkosci (40-60 m?) rowniez obserwujemy od lat
i pandemiczny rok 2020 nie przyniést w tej statystyce istotnego przetomu. Na przestrzeni ostatnich lat notujemy takze
rosngcq preferencje dla wiekszych powierzchni mieszkania, wspierang tendencjq wzrostu dochodéw ludnosci.

Liczba pokoi w mieszkaniach 40-60 m2(rynek pierwotny) Struktura transakcji wg powierzchni mieszkania (rynek pierwotny)
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Zrodto: Opracowanie wrasne na podstawie danych z wnioskow kredytowych Grupy PKO Banku Polskiego, NBP

Dlaczego domy i czy to trwata tendencja?

Analiza wnioskow kredytowych na zakup nieruchomosci z ostatnich 3 lat wskazuje, ze kupujgc dom wybieramy przede
wszystkim nowe budownictwo - 50% wnioskow dotyczqcych zakupu domu odzwierciedla che¢ zakupu tego typu
nieruchomosci wybudowanej nie wcze$niej niz przed 2000 (w przypadku mieszkan jest to 21%). Zestawiajqc strukture
wnioskow kredytowych w Grupie PKO Banku Polskiego ze strukturq oferty na rynku wtérnym z portali ogtoszeniowych
wedtug roku budowy, mozemy wnioskowaé, ze oferta nowych domoéw jest niewystarczajgca wzgledem zapotrzebowania.

Whiosek ten thumaczy rosngcq aktywnos$¢ budownictwa w segmencie doméw i moze zwiastowa¢ wzrost transakcji na rynku
nowych doméw w najblizszych latach.

Struktura oferty na rynku wtérnym wg roku budowy Struktura wnioskow kredytowych 2018-2021 wg roku budowy
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Zrodto: Opracowanie wrasne na podstawie danych z portali ogtoszeniowych oraz danych z wnioskow kredytowych Grupy PKO Banku Polskiego
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W przypadku mieszkan kupowanych na rynku wtornym wciqz duzym zainteresowaniem cieszy sie budownictwo z lat 1970-
1989. Nasza analiza sugeruje natomiast, ze najtrudniej sprzeda¢ zaréwno dom, jak i mieszkanie sprzed 1970.

Jednq z przyczyn rosngcego zainteresowania domami moze byc istotny wzrost jakosci zasobu doméw w ostatnich latach.
O znaczqcej poprawie jakosci moze Swiadczy¢ zmiana zrodet ogrzewania nowoczesnego budownictwa jednorodzinnego.
Jedynie 13% oferty doméw zbudowanych po 2010 posiada nieekologiczne i mato komfortowe w obstudze kotty na paliwo
state, podczas gdy w catej ofercie tego typu zrodto ogrzewania wystepuje w 28% domow. Wzrost jako$ci zasobu doméw to
m.in. konsekwencja zmian w prawie budowlanym, ktére zwiekszajq standardy energooszczednosci budynkow.

Struktura oferty doméw wg rodzaju ogrzewania Warunki Techniczne (WT) 2021 - nowe wytyczne dot. izolacyjnosci
cieplnej budynkow i oszczednosci energii*

Miernik od 2021  wczeSniej
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Wsp. przenikania ciepta U*
w W/ (m*K) dla:
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z portali ogtoszeniowych

* trzecia nowelizacja WT po wprowadzeniu Rozporzqdzenia Ministra Budownictwa z 2013, bedqcego wdrozeniem dyrektywy PE w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkow z 2010; “okresla izolacyjnos¢, tj. ilos¢ ciepta przenikajgcq przez okre$long jednostke powierzchni przegrody przy danej réznicy
temperatur po obu jej stronach. Im nizsza warto$¢ wskaznika, tym przegroda lepiej izoluje.

Podsumowujgc naszq analize, warto odnotowac, ze rozwdj pracy zdalnej nie jest kluczowym czynnikiem bedgcym u Zzrodta
rosngcego popytu na rynku domoéw, a jedynie czynnikiem wzmacniajgcym tendencje. W naszej opinii duzo wazniejszym
motorem dla tego rynku jest znaczna poprawa jakosci zasobu w ostatnich latach. Myslgc o zmianach preferencji w dtugim
okresie warto wspomnie¢ o kilku istotnych trendach spoteczno-gospodarczych, poza pracq zdalng, ktére mogq ksztattowaé

wybory kupujgcych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w przysztosci, takich jok np. zmiany demograficzne, rozwoj
technologii czy poprawa jako$ci powietrza.

Sita preferencji
Mieszkanie Zmiany demograficzne
wplywajgce na wzrost popytu
na mniejszg powierzchnie Elektromobilnos¢ i
T mikromobilnosé
Programy rewitalizocji miost Rozwdj najmu
instytucjonalnego
Gospodarka wspéhdzielenia
Krétki okres Sredni okres Dtugi okres Czas
(0-5 1at) (5-10 lat) (=10 lat)
Rozwdj prefabrykacji
Rozwdj sieci 5G oraz
Internet rzeczy
Rozwdj infrastruktury transportowej
Redukcja smogu
zwigzana z
Dom termomodernizacjq
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Mieszkania rozpoczete i oddane do uzytku
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Oynamika udzielonych kredytow mieszkaniowych
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Zrodto: Biuro Informacji Kredytowej, PKO Bank Polski

Zmiana stawek ofertowych wynajmu
w najwiekszych miastach
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Zrodto: ZBP, SARFIN; PKO Bank Polski

Cena m kw. domu w 2020 w najwiekszych miastach
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Zrédto: CBN PKO Bank Polski

Ceny m kw. domu w grupach miast
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Zrodto: PKO Bank Polski; “Krakéw, £6dz, Wroctaw, Poznan, Gdarisk, Szczecin; ~* Bydgoszcz, Lublin,
Katowice, Biatystok, Kielce, Olsztyn, Rzeszow, Zielona Géra, Opole
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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

Zespot Analiz NieruchomoSci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 521 80 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:

3y @PKO_Research

Centrum
ﬁ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie 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 Zzrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych 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 poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

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

Powszechna Kasa Oszczedno$ci 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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