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Streszczenie: Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, z uwzglednieniem podziatu na powiaty,
stanowi przedmiot analizy niniejszego artykutu. Badanie koncentruje sie na rdznicach sytuacji rynko-
wej oraz wybranych wskaznikach spoteczno-ekonomicznych miedzy poszczegdlnymi regionami kraju.
Celem badania byto wyodrebnienie czynnikdw istotnie réznicujgcych powiaty i wskazanie tych lokali-
zacji, ktore odznaczaja sie na tle pozostatych. W tym celu wykorzystano analize gtéwnych sktadowych
i na jej podstawie stworzono ranking. Uzyskane wyniki wskazujg, ze gtdéwnie wielkomiejsko$¢ powiatu
determinuje sytuacje na rynku mieszkaniowym. Pozostate czynniki, takie jak jakos¢ zycia i bezpieczen-
stwo zdrowotne, wptywajg gtdwnie na zréznicowanie wewnatrz grup, czyli miast na prawach powiatu
i pozostatych powiatéw. Sytuacja mieszkaniowa w 2021 roku najkorzystniejsza byta w powiatach miej-
skich, takich jak Olsztyn, Rzeszéw, Poznan, Lublin, Krakéw, todz.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, inwestycje w nieruchomosci, wartos¢ nieruchomosci, analiza
rynku, analiza gtéwnych sktadowych

1. Wstep

W artykule podjeto tematyke zwigzang z sytuacjg na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Polsce, ktdry od lat istotnie wptywa na dynamike gospodarczg kraju
i odgrywa wazng role w procesach spoteczno-ekonomicznych. Jest to sektor nie-
zmiennie przyciggajacy nowych inwestordw, jak i osoby poszukujgce miejsca do zy-
cia. W obliczu wyzwan demograficznych, zmieniajgcych sie preferencji konsumenc-
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kich i rozwoju infrastruktury oferta rynku nieruchomosci powinna byc
przystosowana do zmieniajgcego sie popytu.

,Rynek nieruchomosci to pewna struktura, obejmujgca uksztattowany zbidr
wzajemnie ze sobg powigzanych uczestnikdw proceséw oferowania i wymiany
nieruchomosci, polegajgcych na przekazywaniu praw wtasnosci i/lub praw do ko-
rzystania z nieruchomosci, oraz warunkéw, na ktdrych realizowane sg te procesy”
(Katkowski, 2003, s. 15). Wtasciciel nieruchomosci moze czerpac zysk nie tylko ze
sprzedazy nieruchomosci, ale rowniez z innych praw zwigzanych z nieruchomoscia,
na przyktad z najmu. Nieruchomosc¢ stanowi réwniez dobre zabezpieczenie dla kre-
dytodawcdéw, gdyz nie mozna w prosty i szybki sposéb zmieni¢ jej lokalizacji.

Istnieje mata elastycznos¢ popytu i podazy nieruchomosci z powodu braku sub-
stytutéw oraz dtugotrwatego procesu inwestycyjnego. Na sytuacje na rynku nieru-
chomosci wptywajg czynniki spoteczne, ekonomiczne, polityczne i demograficzne.
Cechuje go mata efektywno$é z powodu statosci, niepodzielnosci i matej ptynnosci
nieruchomosci. Popyt jest zalezny od dochoddw, potrzeb mieszkaniowych, czynni-
kow cenowych i trendéw rynkowych. Najwazniejsze czynniki cenowe to zmiany cen
mieszkan i czynszu.

Gtéwnym celem niniejszego artykutu jest zbadanie charakterystyki rynku nie-
ruchomosci w poszczegdlnych powiatach, wskazanie powiatow wyrdzniajgcych sie
na tle pozostatych i wyodrebnienie czynnikdéw wptywajgcych na jego zrdéznicowa-
nie. Wykorzystane w analizach zmienne dotyczg wybranych wskaznikéw spotecz-
no-ekonomicznych w 380 powiatach Polski w 2021 roku i zostaty pobrane z Banku
Danych Lokalnych. Dla doktadnego zbadania sytuacji i uporzgdkowania powiatéw
wedtug stopnia korzystnosci na rynku nieruchomosci postuzono sie analizg gtéw-
nych sktadowych.

2. Rynek nieruchomosci — aspekty gospodarcze i ekonomiczne

2.1. Charakterystyka rynku mieszkaniowego w Polsce

Rynek mieszkaniowy w Polsce stale ewoluuje zarowno pod wzgledem liczby do-
stepnych mieszkan, jak i ich jakosci. Wedtug raportu Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego [GUS] (2022), opartego na wynikach Narodowego Spisu Powszechnego Lud-
nosci i Mieszkan 2021, liczba mieszkan w 2021 roku wzrosta o0 13,7% w poréwnaniu
z rokiem 2011. W 6 947,8 tys. budynkow znajduje sie 15 340,1 tys. mieszkan, co
oznacza dodanie prawie 1,7 min nowych lokali oraz zwiekszenie powierzchni
0 20,3%. Ten wzrost wskazuje na rozwdj sytuacji mieszkaniowej w kraju przez ostat-
nig dekade pomimo spadku liczby ludnosci. Natomiast watpliwosci moze budzié ja-
kos$¢ i trwatosé budynkdéw, bo az 7 302,7 tys. z nich pochodzi z czaséw PRL-u, czyli
z lat 1945-1988.

Zgodnie z raportem Deloitte: , Property Index of European Residential Markets
11th Edition” (2022), Polska zajeta trzecie miejsce w Unii Europejskiej pod wzgledem
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liczby oddanych do uzytkowania mieszkan w 2021 roku, ustepujac tylko Niemcom
i Francji. Sposrdd tych mieszkan prawie 21,6 tys. (9% ogdtu) zostato wybudowanych
w Warszawie. Obserwuje sie znaczgce rdznice miedzy duzymi a mniejszymi osrod-
kami miejskimi, gdzie 36% populacji Polski mieszka w miastach wojewddzkich i ich
powiatach. To wtasnie tam przekazano do uzytku 57% nowych lokali w 2021 roku,
a najwiecej (38% ogdtu) powstato w pieciu najwiekszych aglomeracjach: Warsza-
wie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu i Tréjmiescie.

Warunki mieszkaniowe ulegty poprawie w okresie miedzyspisowym, a dys-
proporcje w wyposazeniu mieszkan miedzy miastem a wsig zmniejszyty sie.
W 2021 roku 85,2% budynkéw mieszkalnych w kraju byto podtgczonych do wodo-
ciggu, a 52,7% miato dostep do kanalizacji. Ponadto okoto 87% wszystkich mieszkan
byto wyposazonych w tazienke (GUS, 2022).

Analiza zmian w zasobach mieszkaniowych potwierdza wzrost inwestycji miesz-
kaniowych oraz rozwéj budownictwa mieszkaniowego. Nalezy jednak pamietac,
Ze zmniejszajgca sie liczba mieszkaicow Polski rdwniez wptyneta na uzyskane wy-
niki. W latach 2010-2021 srednia liczba mieszkarn na 1000 mieszkaricow wzrosta
z2349,6 w 2010 roku do 405,2 w 2021 roku. Jak przedstawia rysunek 1, sytuacja stale
poprawiafa sie w ciggu tego okresu.
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Rys. 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkaricow w latach 2010-2021 w Polsce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wzrost liczby dostepnych mieszkan jest wynikiem licznych inwestycji dewelo-
perskich, przebudowy istniejgcych nieruchomosci oraz zmiany ich charakteru prze-
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znaczenia. Narodowy Program Mieszkaniowy z 2016 roku zakftadat osiggniecie do
2030 wskaznika 435 mieszkan przypadajgcych na 1000 mieszkancow, ktdry obecnie
odpowiada sredniemu poziomowi w Unii Europejskiej. Jednakze warto zauwazy¢,
ze ten wskaznik nie zawsze odzwierciedla rzeczywisty poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych szczegdlnie w regionach, gdzie duzy udziat stanowig mieszkania
wakacyjne.

Wskazniki demograficzne opublikowane przez GUS swiadczg o malejacej liczbie
gospodarstw domowych i zwiekszajgcej sie liczbie mieszkann w Polsce. Te zmiany
prowadzg do zmniejszenia wspotczynnika przeludnienia mieszkan z 46,3% w 2012
roku do 35,7% w 2021 (Eurostat, 2022a). Zmniejszenie sie liczby oséb przypada-
jacych na jedno mieszkanie wynika zaréwno z redukgji liczby gospodarstw domo-
wych, jak i budowy nowych mieszkan. Jednocze$nie wciaz istnieje wysoki odsetek
mtodych osdb, ktére, pomimo ukoriczenia studidw i znalezienia pracy, nadal miesz-
kajg z rodzicami. Gtdwnym czynnikiem tego zjawiska sg wysokie w poréwnaniu do
zarobkdw ceny najmu i zakupu mieszkan oraz obecnie ograniczone mozliwosci kre-
dytowe. Dodatkowo mieszkanie z rodzicami pozwala mtodym osobom na obnizenie
kosztow utrzymania mieszkania, ktére w Polsce stanowig srednio 17,9% dochodu,
jak wynika z danych Eurostatu (2022b).

Mieszkanie petni kluczowq role jako dobro podstawowe, dlatego zmiany w za-
kresie zasobow mieszkaniowych, wyposazenia czy podtaczenia do instalacji majg
istotny wptyw na rozwdj spoteczenstwa. Nalezy pamietac, ze rdwniez inne czynniki,
takie jak sytuacja na rynku pracy, polityka panstwa, starzejgce sie spoteczenstwo,
oprocentowanie kredytéw hipotecznych oraz koszty utrzymania majg duzy wptyw
zaréwno na poprawe, jak i na pogorszenie sytuacji mieszkaniowej.

2.2. Rynek mieszkaniowy w Polsce na tle innych krajéw Unii Europejskiej

Wspodtczesna mobilno$é sprawia, ze zmiana miejsca zamieszkania zaréwno w kraju,
jak i za granicg staje sie coraz fatwiejsza. Jak czujg sie Polacy, mieszkajgc w swoich
miastach? Czy istniejg cechy wspdlne charakteryzujgce miasta, gdzie ludzie sg szcze-
$liwi? Raport ,Szczesliwy dom. Miasto dobre do zycia” (Thinkco.pl, 2022), opraco-
wany przez firme ThinkCo we wspdtpracy z Otodom, analizuje te kwestie. Zgodnie
z wynikami ankiety, okoto potowa mieszkaricéw Polski czuje sie szczesliwa w srodo-
wisku miejskim. Najwyzej ocenione pod wzgledem poziomu szcze$cia miasta to
Gdansk, Gdynia i Zielona Gdra, podczas gdy najnizej oceniono Czestochowe, Kalisz
i Rude Slaska.

W raporcie zauwazono, ze poziom szczescia wzrasta wraz z wielkos$cig miasta,
ale tylko w miastach o populacji od 200 do 500 tys. mieszkaricéw. Najmniej zado-
wolone sg osoby zamieszkujgce miasta o wielkosci od 50 do 100 tys. mieszkancéw.
Badanie podkresla takze czynniki istotne dla zadowolenia mieszkancéw, takie jak
dostepnosc sklepow, ustug zdrowotnych, kultury i rozrywki, koszty zycia, komunika-
cja miejska i stan Srodowiska. Te informacje sg wazne dla deweloperdw, biur nieru-
chomosci i wtadz miast, aby lepiej odpowiadaé na potrzeby mieszkancow.
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W wiekszosci panstw europejskich obserwuje sie kryzys mieszkaniowy charak-
teryzujacy sie wzrostem cen nieruchomosci i stawek najmu przy braku skutecznych
rozwigzan zadowalajacych wiascicieli, nabywcéw i najemcéw. Srednio okoto 70%
mieszkancéw Europy jest witascicielami nieruchomosci. Jednak w krajach Europy
Srodkowej i Pétnocnej, takich jak Szwajcaria, Niemcy i Austria, odsetek oséb po-
siadajgcych wtasne nieruchomosci jest nizszy niz Srednia europejska. W niektdérych
krajach Europy Wschodniej: Chorwacji, Rumunii, Butgarii i Stowacji, mniej niz 20%
obywateli mieszka w wynajmowanych nieruchomosciach (Mattarocci i Roberti,
2020).

Warto pamieta¢, ze réwniez pandemia COVID-19 istotnie wptyneta na rynek
nieruchomosci. Wraz ze spadkiem aktywnosci gospodarczej dochody pracownikéw
niektérych branz ulegty pomniejszeniu, a w pewnych przypadkach nawet zostaty
catkowicie utracone. To z kolei spowodowato problemy z regulowaniem kredytow
hipotecznych, ptaceniem czynszéw i podatkdw zwigzanych z nieruchomosciami.
W odpowiedzi na ten negatywny wptyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych
niektére rzady wprowadzity specjalne srodki, takie jak ulgi hipoteczne czy ochrona
najemcow przed eksmisjg. Przyktady takich dziatan mozna znalezé w Niemczech,
Portugalii i Wtoszech (Kholodilin, 2020).

W Turcji zanotowano wzrost popytu na grunty i gospodarstwa rolne na obsza-
rach wiejskich. Blisko potowa wszystkich transakcji nieruchomosciowych w 2020
roku dotyczyta nowych nieruchomosci. Ponadto obserwuje sie tam wzrost liczby
gospodarstw domowych posiadajacych wiecej niz jedng nieruchomos¢. Spodziewa-
ne sg zmiany w podejsciu do inwestycji oraz podejmowaniu decyzji dotyczacych
planowania i budowy osiedli mieszkaniowych (Tanrivermis, 2020).

W Polsce i Butgarii pierwotny rynek nieruchomosci mieszkalnych wyraznie zare-
agowat na sytuacje pandemiczng. Na poczatku zanotowano spadek wartosci indek-
sow cen wskazujgcy na niepewnos¢ co do dalszego rozwoju sytuacji pandemii. Po
lepszym zrozumieniu reakcji gtéwnych wskaznikéw gospodarczych i alternatywnych
rynkéw inwestycyjnych uczestnicy rynku nieruchomosci dostosowali sie do nowych
warunkow, a w drugiej potowie 2020 roku dynamika wzrostu cen sie zwiekszyta
(Palicki i Kostov, 2022).

Na wtdérnym rynku nieruchomosci mieszkalnych w Polsce zaobserwowano
przejsciowe zmiany. W pierwszym kwartale 2020 roku nastgpit gwattowny wzrost
cen (0 5,9% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu). W kolejnych kwartatach
dynamika wzrostu cen stopniowo ostabiata sie, a na koniec czwartego kwartatu
2020 roku wzrost wynidst jedynie 0,49% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
W Butgarii zaréwno rynek wtérny, jak i pierwotny nieruchomosci mieszkalnych do-
Swiadczyty wptywu sytuacji pandemicznej, co spowodowato znaczne wahania tren-
dow (Palicki i Kostov, 2022).

Pandemia COVID-19 wywarta negatywny wptyw na dotychczasowy rozwdj zja-
wisk na rynkach nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej, powodujac ich gwat-
towne zaburzenie. Jednoczesnie przyspieszyta procesy jak zdalng prace i rozwdj
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cyfrowy, ktdre rozpoczety sie juz wczesniej. Pojawity sie rowniez nowe wymagania
dotyczace mieszkan, ktére prawdopodobnie bedg miaty wptyw na rynek nierucho-
mosci w najblizszych latach.

2.3. Wartosc ekonomiczna nieruchomosci

Warto$é ekonomiczna nieruchomosci zalezy nie tylko od jej fizycznych cech, ale
takze od czynnikéw srodowiskowych, ekonomicznych, spotecznych i prawnych (Ku-
charska-Stasiak, 2016). Te czynniki mogg miec¢ znacznie wiekszy wptyw na wartosc
nieruchomosci niz czynniki fizyczne. Podczas poszukiwania nieruchomosci istotne
sg takie czynniki, jak wiek budynku, jego stan techniczny, wielkos$¢ dziatki (w przy-
padku doméw), udogodnienia funkcjonalne i technologiczne, dostepnos¢ oraz bez-
pieczenstwo okolicy. Zmiany w poziomie zatrudnienia i dochodéw ludnosci mogg
rowniez wptywaé na popyt na nieruchomosci — przy wzroscie bezrobocia i spadku
dochodéw wartosé nieruchomosci moze malec.

Wptyw na wartos$¢ nieruchomosci majg rowniez czynniki, takie jak ulgi podat-
kowe, ochrona praw wtasnosci, plany zagospodarowania terenu, optaty zwigzane
z posiadaniem nieruchomosci oraz wymogi dotyczgce ochrony srodowiska (Ku-
charska-Stasiak, 2006). Takze restrykcyjne regulacje dotyczace ogrzewania moga
wptynagé na atrakcyjnosé nieruchomosci. Sytuacja demograficzna danego regionu
rowniez odgrywa istotng role — wyz demograficzny moze zwiekszy¢ popyt na nie-
ruchomosci, zwtaszcza na te potozone w poblizu szkét i przedszkoli. W wiekszych
miastach, gdzie znajdujg sie uczelnie wyzsze, liczba studentéw moze wptywac na
ceny najmu i warto$é nieruchomosci.

Trudno wskaza¢ jednoznacznie, ktéry czynnik ma najwiekszy wptyw na wartos¢
nieruchomosci, poniewaz rézne rodzaje nieruchomosci mogg by¢ wielorako oce-
niane przez uczestnikow rynku. Wartos$¢ nieruchomosci ksztattuje sie w wyniku od-
dziatywania réznych czynnikéw, a nie tylko na podstawie jej fizycznych cech.

3. Metodyka badan

3.1. Rodzaji Zzrodta danych

Analiza sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest zadaniem ztozonym,
poniewaz na jego ksztattowanie wptywa wiele czynnikéw. Aby doktadnie zrozumiec
te sytuacje, konieczne jest uwzglednienie zmiennych z réznych kategorii, ktére od-
dziatujg na rynek nieruchomosci, a takze decyzje podejmowane przez inwestorow
i potencjalnych nabywcéw mieszkan.

Wybrano 11 wskaznikdw spoteczno-ekonomicznych charakteryzujacych polskie
powiaty do zbadania sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Sg
one nastepujace:

e X, — liczba sprzedanych lokali mieszkalnych w ramach transakcji rynkowych na

1000 mieszkancow;
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e X,—typ powiatu (0 — powiat, 1 — miasto na prawach powiatu);

e X, —S$rednia cena za 1 m? lokalu mieszkalnego sprzedanego w transakgcji rynko-
wej [zt];

e X,— przecigtna powierzchnia jednego sprzedanego lokalu mieszkalnego [m?];

e X —przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto [z1];

e X, —stopa bezrobocia rejestrowanego [%];

* X — przestgpstwa stwierdzone przez policjg przeciwko mieniu na 1000 miesz-
kancow;

* X, — przestgpstwa stwierdzone przez policjg przeciwko zyciu i zdrowiu na 1000
mieszkancow;

e X,—udziat powierzchni terendw zieleni w powierzchni ogotem [%];

e X, lekarze (personel pracujacy ogétem) na 1000 mieszkaricow;

* X ,—emisja zanieczyszczeri gazowych na 1 km? [t/km?].

Dane dla 380 powiatéw, dotyczgce 2021 roku pobrano z Banku Danych Lokal-
nych (https://bdl.stat.gov.pl). Dla zmiennych X, i X, wystapit brak danych dla po-
wiatu miasta Koszalin. Chcac unikngé usuwania jednego obiektu z analizy, uogdl-
nione zostaty dla niego dane z powiatu koszalinskiego dla tych dwdch zmiennych.
Dla zmiennej X, wystgpity braki danych dla pietnastu powiatéw. Do zastapienia
brakujgcych danych okreslong wartoscig liczbowg wykorzystano imputacje. Braki
danych dotyczgce wartosci zostaty uzupetnione srednig wartoscig zmiennej, ktd-
ra zostata obliczona na podstawie danych z powiatédw sasiadujgcych z powiatem,
w ktérym brakowato danych.

3.2. Metody badawcze

W celu wyodrebnienia kilku kluczowych czynnikdw reprezentujgcych w dostatecz-
nym stopniu obszerny zbiér zmiennych zastosowana zostata analiza gtéwnych skfa-
dowych. Jest ona technika eksploracyjng umozliwiajgcg badanie relacji w zbiorze
zmiennych i stosowang, by uprosci¢ reprezentacje za pomocg nowych zmiennych,
bedacych kombinacjami liniowymi zmiennych pierwotnych (Afifiiin., 2012).
Analize rozpoczyna sie od wyboru zmiennych zwigzanych z badanym zjawiskiem,
ktdre zostang nig objete. Nastepnie dane wejsciowe sg transformowane poprzez
standaryzacje, aby zapobiec trudnosciom wynikajgcym z réznic w ich skali (Balicki,
2013). Na podstawie zestandaryzowanych danych tworzona jest macierz korelacji.
Aby zredukowaé wielowymiarowos$¢ ztozonego zjawiska, jakim jest sytuacja na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych, zastepuje sie liczbe obserwowanych zmien-
nych mniejszg liczbg nieobserwowalnych zmiennych, czyli gtéwnych sktadowych.
W celu okreslenia oczekiwanej liczby gtéwnych sktadowych stosuje sie nastepujace
kryteria:
e 70-90% catkowitej zmiennosci powinno by¢ wyjasniane przez p pierwszych
sktadowych;
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e ograniczenie liczby gtéwnych sktadowych do tych, ktére majg wtasnosci wtasne

wieksze od 1;

e wybor liczby gtdwnych sktadowych na podstawie wykresu osypiska.

Przy okreslaniu liczby gtéwnych sktadowych nalezy zwraca¢ uwage na sensow-
nos¢ interpretacji uzyskanych wynikéw analizy.

Wykorzystujgc macierz korelacji i wektor wtasny odpowiadajgcy najwiekszej
wartosci wtasnej, mozna utworzyé ranking. Jednocze$nie warto dokonaé sprawdze-
nia, czy wagi stanowigce pierwszy wektor wtasny macierzy korelacji dla zmiennych
bedacych stymulantami przyjmujg wartosci dodatnie, a dla destymulant wartosci
ujemne. Jesli znaki sie nie zgadzajg, trzeba zamienié¢ je na przeciwne. Wyznaczone
wartosci pierwszej gtdwnej sktadowej sg porzgdkowane malejaco.

4. Analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

4.1. Statystyki opisowe

Doktadne zbadanie wptywu wybranych czynnikdw spoteczno-ekonomicznych
i ogélnej charakterystyki rynku nieruchomosci w poszczegdlnych powiatach wyma-
ga wczesniejszej analizy sytuacji w skali catego kraju i zidentyfikowania powiatéw,
ktére wyraznie wyrdzniajg sie na tle pozostatych.

W tabeli 1 przedstawiono statystyki opisowe dla zmiennych ilosciowych, ktére
wskazujg, ze w 2021 roku S$rednia liczba sprzedanych mieszkan wyniosta 4,59 sztuk
na 1000 mieszkancow. Najwiecej mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkarncéw
sprzedano w powiecie kotobrzeskim, a najmniej w powiecie ostroteckim. Najwyzsza
Srednia cena za metr kwadratowy mieszkania wynosita 14 888 zt i zostata odnoto-
wana w powiecie miasta Sopot. Najtaniej natomiast byto w powiecie lwéweckim.
Zmiennosci wszystkich cech sg powyzej 10%.

Tabela 1. Statystyki opisowe dla zmiennych ilosciowych

Zmienna Srednia Mediana Minimum Maksimum Wsp.éiczynln.ik
zmiennosci
X, 4,59 3,64 0,05 25,86 88,13
X, 4219,84 3992,50 2060,00 14 888,00 33,02
X, 54,22 53,01 44,29 118,25 12,43
X, 5211,63 5070,22 4244,56 10 076,64 12,27
Xy 8,06 7,10 1,60 26,30 55,15
X, 9,19 7,86 2,52 52,00 61,99
Xq 0,36 0,34 0,08 0,88 41,59
X, 1,74 0,33 0,04 22,50 198,69
X, 2,57 1,89 0,48 15,81 86,42
X, 2438,21 66,69 0,03 79 864,64 387,33

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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W powiecie lubinskim zanotowano najwyzsze srednie wynagrodzenie miesiecz-
ne brutto, co jest zwigzane z obecnoscig takich firm, jak KGHM Polska Miedz, Za-
ktady Gérnicze Lubin, Huta Miedzi Cedynia i innych dziatajgcych w sektorze mie-
dziowym. Natomiast powiat poznanski i powiat miasto Poznan charakteryzowaty
sie najnizszg stopg bezrobocia rejestrowanego wynoszacg 1,6% w roku 2021. Te
powiaty niewatpliwie przyciggaty nowych mieszkancéw ze wzgledu na swojg ko-
rzystng sytuacje ekonomiczna.

Najwiecej przestepstw przeciwko mieniu na 1000 mieszkaricdw odnotowano
w powiecie miasto Katowice, a przeciwko zyciu i zdrowiu w powiecie gryfickim. Pod
wzgledem emisji zanieczyszczen gazowych na 1 km? najgorzej wypadt powiat miasto
Ostroteka, w ktérym funkcjonuje Zespét Elektrowni Ostroteka. W powiatach, ktd-
re nie sg miastami na prawach powiatu, mozna zaobserwowac zdecydowanie niz-
szy udziat terendw zieleni w powierzchni ogétem i mniejszg liczbe lekarzy na 1000
mieszkancow. W dalszej czesdci analizy zostanie sprawdzone, czy te niedogodnosci
zaobserwowane dla czynnikdéw spotecznych istotnie wptyng na uzyskiwane wyniki.

4.2. Analiza gtéwnych sktadowych

Do identyfikacji kluczowych czynnikdéw wptywajgcych na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych wykorzystano analize gtéwnych sktadowych, ktéra opierata sie na
zmiennych od X, (typ powiatu) do X, (emisja zanieczyszczen gazowych na 1 km?).

Wyniki analizy gtéwnych sktadowych wykazaty, ze sytuacje na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych réznicowaty cechy zwigzane z pierwszymi czterema gtéwny-
mi sktadowymi, ktére wyjasniaty facznie 73,23% tacznej wielowymiarowej zmien-
nosci cech — tabela 2. Do zbadania sity i kierunku zaleznosci wykorzystano dane
zawarte w tabeli 3.

Tabela 2. Wartosci oraz skumulowane wartosci wtasne gtéwnych sktadowych

Nr wartosci Wartos¢ wiasna | % ogdtu wariancji Skumlul'owane Skumulf)wa.r?e %

wartosci wtasne wariancji

1 4,187266 41,87266 4,18727 41,8727
2 1,406660 14,06660 5,59393 55,9393
3 0,933053 9,33053 6,52698 65,2698
4 0,796454 7,96454 7,32343 73,2343
5 0,688754 6,88754 8,01219 80,1219
6 0,638284 6,38284 8,65047 86,5047
7 0,560347 5,60347 9,21082 92,1082
8 0,410357 4,10357 9,62117 96,2117
9 0,226765 2,26765 9,84794 98,4794
10 0,152061 1,52061 10,00000 100,0000

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Tabela 3. tadunki czynnikowe dla czterech gtdéwnych sktadowych

. .Czynn.ikll L, Czynnik 2 Cz.ynnik,3 Czynnik 4
Zmienna (wielkomiejskos¢ e (bezpieczenstwo

powiatu) (jakos¢ zycia) 2drowotne) (pozostate)
X, -0,870807 -0,186643 -0,157711 -0,167242
X, -0,653954 0,315814 0,240604 -0,149431
X, -0,009819 0,773866 0,022720 0,224904
X -0,654693 0,192328 0,034582 0,396185
X, 0,515566 -0,522339 -0,073970 -0,123800
X, -0,728972 -0,081145 0,232644 -0,034166
Xq -0,284148 -0,528519 0,603085 0,429427
X, -0,833227 -0,140166 -0,103787 -0,267241
X - -0,007681 -0,034919 -0,205398
X, -0,240346 -0,642869 0,473395

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Pierwsza gtdwna sktadowa, ktéra wyjasnia 41,87% catkowitej zmiennosci, byta
najsilniej skorelowana z typem powiatu (-0,87), udziatem terendw zieleni w po-
wierzchni powiatu ogdétem (-0,83), liczbg lekarzy na 1000 mieszkarncéw (-0,88).
Wymienione cechy w najwiekszym stopniu rdznicowaty analizowane powiaty.
Z wspotzaleznosci tych zmiennych mozna wnioskowa¢, ze w powiatach niebeda-
cych miastami na prawach powiatu wystepuje mniej terendw zielonych i przyjmuje
mniej lekarzy, wiec dostep do stuzby zdrowia moze by¢ trudniejszy.

Dodatkowo biorgc pod uwage skorelowanie pierwszej gtéwnej sktadowej
z Srednig ceng za 1 m? (-0,65), przecietng wysokosScig wynagrodzenia miesiecznego
brutto (-0,65) i przestepstwa przeciwko mieniu na 1000 mieszkarncéw (-0,73), moz-
na przyjaé, ze najistotniejszy czynnik determinujacy rynek nieruchomosci miesz-
kaniowych to wielkomiejsko$¢ powiatu. Wskazujg na to zawarte w tym czynniku
zmienne z tym samym znakiem zaréwno te pozytywne — jak udziat terenéw zieleni
w powierzchni ogdtem, przecietna miesieczna wysokos¢ wynagrodzenia, jak i te ne-
gatywne, czyli liczba przestepstw przeciwko mieniu oraz zyciu i zdrowiu na 1000
mieszkancow. Pozostate czynniki w mniejszym stopniu determinujg rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych.

Druga gtdwna sktadowa przede wszystkim odzwierciedlata $rednig powierzch-
nie sprzedawanych lokali mieszkalnych (0,77), stope bezrobocia rejestrowane-
go (-0,52) oraz liczbe przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu (-0,52), wyjasniajgc
14,07% catkowitej zmiennosci. Stanowi ona wazny czynnik réznicujacy jako$¢ zycia
w miastach na prawach powiatu. Dowodzi to tego, ze wieksze mieszkania majg po-
zytywny wptyw na jakos¢ zycia, podczas gdy wyzsze stopy bezrobocia i wieksza
liczba przestepstw przeciwko zdrowiu majg negatywny wptyw.

Trzecia gtéwna sktadowa, wyjasniajgc 9,33% zmiennosci catkowitej, wykazywa-
ta silne powigzania z przestepstwami przeciwko zyciu i zdrowiu na 1000 mieszkan-
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cow (0,60) oraz emisjg zanieczyszczen gazowych ogétem na 1 km? (-0,64). Przeciw-
ne znaki dla tych dwdch negatywnych zjawisk komplikujg interpretacje, poniewaz
w miastach na prawach powiatu przestepczosc i emisja zanieczyszczen sg z reguty
wyzsze w poréwnaniu do innych powiatéw, co negatywnie wptywa na stan zdrowia.

Nastepnie sporzadzono ranking w oparciu o analize gtéwnych sktadowych
w celu okreslenia, w ktdrych powiatach sytuacja spoteczno-ekonomiczna wptywa-
jaca na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2021 roku byta najlepsza. Zmien-
ne bedace stymulantami to bycie miastem na prawach powiatu (wartos¢ 1 dla
zmiennej X,), przecietna powierzchnia jednego sprzedanego mieszkania, przecietne
miesieczne wynagrodzenie brutto, udziat terenéw zieleni w powierzchni ogétem
i lekarze na 1000 mieszkarnicéw. Destymulanty to $rednia cena za 1 m? lokalu miesz-
kalnego, stopa bezrobocia rejestrowanego, przestepstwa przeciwko mieniu, zyciu
i zdrowiu, emisja zanieczyszczen gazowych na 1 km2. Wyniki przedstawione w tabeli
4 $wiadczg o tym, ze miasta na prawach powiatu przewodzg, co potwierdza kluczo-
wa role tego czynnika. Pozostate réznice wystepujg wewnatrz tych grup, tj. miast na
prawach powiatu i pozostatych powiatéw.

Tabela 4. Ranking powiatéw na podstawie analizy gtéwnych sktadowych

Powiat Wartos¢ w rankingu
Powiat m. Olsztyn 4,586042153
Powiat m. Rzeszéw 4,140554454
Powiat m. Poznan 3,864188972
Powiat m. Lublin 3,769191892
Powiat m. Krakow 3,315553905
Powiat m. todz 3,263654537
Powiat m. Jastrzebie-Zdroj 3,231341082
Powiat m. Biatystok 3,220969121
Powiat m. Szczecin 3,049103221
Powiat m.st. Warszawa 2,962495410
Powiat m. Wroctaw 2,942239152
Powiat lipnowski -1,337223926
Powiat zawiercianski -1,369185044
Powiat koszalinski -1,404786393
Powiat gryficki -1,405961749
Powiat choszczenski -1,415088722
Powiat stawienski -1,432766842
Powiat gérowski -1,498084796
Powiat nowodworski -1,775024821
Powiat tatrzanski -2,057450384
Powiat kamienski -2,886644577

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Najlepsze wyniki osiggnat powiat miasto Olsztyn, bedacy centralnym osrod-
kiem gospodarczym, edukacyjnym i kulturalnym w regionie. Charakteryzuje sie on
niskg stopg bezrobocia rejestrowanego (2,2%) oraz srednim wynagrodzeniem brut-
to 0 13% wyzszym od $redniej krajowej. Dodatkowo, obszary zielone zajmujg az
22,06% catkowitej powierzchni tego miasta. To potgczenie korzystnych czynnikéw,
wraz z konkurencyjnymi cenami za metr kwadratowy, korzystnie wptywa na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych w tym powiecie.

Pozostate powiaty z czotdwki rankingu wykazujg podobng charakterystyke. Wy-
sokie naktady na utrzymanie terenéw zielonych powodujg, ze ich udziat w catkowi-
tej powierzchni jest znacznie wiekszy niz w innych powiatach. Koncentracja duzych
firm oraz placéwek edukacyjnych przycigga do osiedlania sie w tych powiatach, co
sprzyja zakupowi mieszkan. Daje to mozliwos¢ uzyskiwania wyzszych dochoddw,
tatwiejszego znalezienia pracy i dostepu do bardziej specjalistycznych ustug me-
dycznych.

W wiekszych miastach obserwuje sie zwiekszong liczbe przestepstw przeciwko
mieniu, wtgczajgc w to przypadki kradziezy. Dlatego tez wtadze tych obszaréw po-
winny skupié sie na zapewnieniu mieszkaricom poczucia bezpieczenstwa. Wtascicie-
le i zarzadcy nieruchomosci réwniez powinni rozwazy¢ dodatkowe $rodki zabezpie-
czajace ich posiadtosci, a takze ewentualnie zakupienie ubezpieczenia od kradziezy
i wtamania.

Najgorszy wynik w rankingu osiggnat powiat kamienski potozony w wojewddz-
twie zachodnio-pomorskim. Pomimo niewielkiej emisji zanieczyszczenn gazowych
i nieduzej liczby przestepstw przeciwko zdrowiu i zyciu na 1000 mieszkarncow pozo-
state warunki spoteczno-ekonomiczne nie sprzyjajg osiedlaniu sie w tym regionie.
Wysokie ceny mieszkan, prawdopodobnie zwigzane z duzym zainteresowaniem ze
strony inwestoréw, ktdrzy wykupujg nieruchomosci na wynajem turystom lub ko-
rzystajg z nich w celu wypoczynkowym, sprawiajg, ze ta lokalizacja nie jest atrakcyj-
na dla potencjalnych mieszkaricdw. Dodatkowo, srednia powierzchnia sprzedawa-
nych mieszkan w tym regionie wynosi jedynie 45,41 m?, co jest wartos$cig znaczgco
nizszg od Sredniej krajowej.

Uzyskane w rankingu wyniki zostaty dodatkowo zaprezentowane na kartogra-
mie — rysunek 2.

Powiaty zajmujgce nizsze pozycje w rankingu, cechujgce sie mniej korzystnymi
warunkami spoteczno-ekonomicznymi w porédwnaniu do innych regionéw, przede
wszystkim znajdujg sie w pdétnocnej Polsce, gtdwnie w wojewddztwach zachodnio-
-pomorskim i warminsko-mazurskim. To czesciowo wynik nadal istniejgcego wyso-
kiego bezrobocia zwtaszcza na Mazurach, gdzie wczesniej duzy odsetek ludnosci
pracowat w Panstwowych Gospodarstwach Rolnych, ktére po zmianie ustroju zo-
staty zlikwidowane, pozostawiajgc wielu ludzi bez pracy. Oprécz tego regiony te
zajmujaq sie gtéwnie turystyka letnig, a w pozostatych miesigcach aktywnos¢ gospo-
darcza jest ograniczona.
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Ranking
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Rys. 2. Kartogram dla rankingu na podstawie analizy gtéwnych sktadowych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Najlepszg sytuacje prezentujg powiaty zlokalizowane w wojewddztwie $lgskim.
Konurbacja gérnoslgska, z duzym skupiskiem miast na prawach powiatu, stanowi
istotne centrum gospodarcze, gdzie czynniki ekonomiczne majg korzystny wptyw
na rynek nieruchomosci. Te obszary posiadajg liczne miejsca pracy zwigzane gtow-
nie z przemystem wydobywczym oraz instytucjami edukacyjnymi, co w potgczeniu
z przystepnymi cenami za metr kwadratowy mieszkania moze przycigga¢ nabyw-
cow. Jedynym potencjalnym problemem jest wysoka emisja zanieczyszczen gazo-
wych w tym regionie.

Warto zauwazy¢, ze powiaty sgsiadujgce z miastami na prawach powiatu za-
zwyczaj maja z tego wzgledu korzystng sytuacje, co pozytywnie wptywa na lokalny
rynek nieruchomosci. Na tych obszarach powstajg nowe mieszkania, odlegtos¢ do
wiekszych aglomeracji miejskich jest niewielka, a ceny nieruchomosci sg atrakcyj-
niejsze niz w centrum duzych miast. Poza tym dostep do ustug medycznych jest fa-
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twiejszy, a duze strefy przemystowe czesto znajdujg sie na obrzezach miast, umozli-
wiajac mieszkaricom sgsiednich powiatéw tatwiejszy dojazd do pracy.

5. Zakonczenie

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, podzielony na powiaty, wykazuje
znaczne zréznicowanie. Pomimo wykorzystania wskaznikdw spoteczno-ekonomicz-
nych w analizie nie oddaje on catej ztozonosci rynku ani indywidualnych preferencji
potencjalnych nabywcéw. Decyzja o lokalizacji zamieszkania czesto zalezy od miej-
sca pracy, dostepnosci szkdt wyzszych i osobistych preferencji. Przewidywane zmia-
ny na rynku nieruchomosci mieszkaniowych mogg wynika¢ z pandemii COVID-19,
ktdra zmienita nawyki ludzi i zwiekszyta popularnosé pracy zdalnej. Istotny wptyw
ma takze naptyw ludnosci z Ukrainy, co stanowi nowg sytuacje na polskim rynku
nieruchomosci. Jednoczesnie Polska zmaga sie z problemem nizu demograficznego,
ktorego skutki bedg odczuwalne w przysztosci.

Przeprowadzona analiza pozwala zidentyfikowa¢ kluczowe czynniki wptywaja-
ce na rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego atrakcyjnos$¢ dla potencjalnych
nabywcoéw. Chociaz znaczenie tych czynnikdw moze sie zmienia¢ w zaleznosci od
sytuacji, nadal odgrywajg one istotng role i ksztattujg atrakcyjnosc rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w poszczegdlnych powiatach.

Analiza gtdwnych sktadowych wyodrebnita cztery kluczowe grupy czynnikéw
oddziatujgcych na rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Najwazniejszym z nich
okazata sie wielkomiejsko$¢ powiatu. Miasta na prawach powiatu wyrdzniajg sie
wiekszym udziatem terendw zielonych, tatwiejszym dostepem do wysoko wykwali-
fikowanego personelu medycznego, wyzszymi zarobkami i wiekszg liczbg ofert pra-
cy. Posiadajg one réwniez lepszy dostep do szkdt wyzszych, wydarzen kulturalnych
i atrakcyjnych opcji zatrudnienia, co istotnie wptywa na jakos¢ zycia. Przewazajg nad
pozostatymi powiatami takze pod wzgledem rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Ranking opracowany na podstawie analizy gtéwnych sktadowych potwierdzit
dominujacg role wielkomiejsko$ci w ksztattowaniu rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych. Pozostate czynniki, w tym jakos$¢ zycia i bezpieczeAstwo zdrowotne,
gtéwnie rdznicujg sytuacje wewnatrz poszczegdlnych grup, tj. miast na prawach
powiatu i pozostatych powiatow.

Najbardziej korzystna sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych wy-
stepuje przede wszystkim w duzych miastach na prawach powiatu. Stanowig one
wyjatek na tle pozostatych powiatéw, oferujac nie tylko mozliwosci rozwoju, ale
takze zapewniajgc szeroki dostep do ustug oraz starajgc sie o zapewnienie bezpie-
czenstwa swoim mieszkaricom.

W przypadku powiatéw, takich jak kamienski, tatrzanski, nowodworski, szydto-
wiecki i zamojski, konieczne bytoby podjecie dziatan majgcych na celu poprawe sy-
tuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, poniewaz aktualnie zajmujg one
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ostatnie miejsca w rankingu. W miastach: Opolu, Ostrotece, Ptocku, Katowicach
i Koninie, wtadze powinny rozwazy¢ srodki majgce na celu zmniejszenie emisji za-
nieczyszczen gazowych, poniewaz wysoki poziom zanieczyszczenia srodowiska ma
negatywny wptyw na zdrowie obecnych mieszkancéw i moze odstraszaé potencjal-
nych nowych lokatoréw.
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Situation on the Residential Real Estate Market in Poland against the
Background of Selected Socio-economic Indicators

Abstract: The residential real estate market in Poland, taking into account the division into counties,
is the subject of the analysis in this article. The study focuses on differences in the market situation
and selected socio-economic indicators between individual regions of the country. The aim of the
study was to highlight factors that significantly differentiate counties and to identify those locations
that stand out from the rest. For this purpose, principal components analysis was used and a ranking
was created based on it. The obtained results indicate that the metropolitan nature of the district
mainly determines the situation on the housing market. Other factors, such as quality of life and
health security, mainly influence the differences within groups, i.e. cities with county rights and
other counties. The most favourable housing situation in 2021 was in urban counties such as Olsztyn,
Rzeszow, Poznan, Lublin, Krakow, and Lodz.

Keywords: real estate market, real estate investments, real estate value, market analysis, principal
components analysis
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