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Rok 2022 jest kolejnym rokiem dynamicznych podwyzek kosztow utrzymania domu. Wedtug danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego z lipca biezgcego roku koszty te byty wyzsze niz w analogicznym
okresie roku 2021 srednio o 25,3%. Zdecydowanie najszybciej przy tym rosty koszty gazu i opatu — od-
powiednio 0 44,9% i az 131,2%. W Polsce istnieje okoto 5,5 miliona budynkéw jednorodzinnych, w kto-
rych mieszka ponad potowa mieszkancow naszego kraju. Mimo obserwowanej w ostatnich latach
znacznej aktywnosci inwestoréw indywidualnych wiekszos¢ z nich wcigz stanowig budynki niespetniaja-
ce obecnych wymogdw funkcjonalnych i technicznych, w tym przede wszystkim tych dotyczgcych izola-
cyjnosci cieplnej. Czesto sg to budynki pozbawione jakiejkolwiek izolacji, ogrzewane Zrédtami ciepta
o niskiej sprawnosci i jednoczesnie wysokiej emisyjnosci. Z drugiej strony problemem, zwtaszcza w kon-
tekscie koniecznosci ponoszenia kosztdw utrzymania i ogrzewania budynkow jest, bedace skutkiem dy-
namicznych zmian spotecznych i demograficznych, ktére nastgpity w Polsce po roku 1989 niedopaso-
wanie wielkosci lub uktadu funkcjonalnego budynku do potrzeb oséb w nim mieszkajgcych. Dotyczy to
przede wszystkim pofozonych na terenach wiejskich budynkow jednorodzinnych budowanych w latach
80 i 90-tych, ktére miaty w zatozeniu pomiesci¢ dwie a czasem nawet trzy rodziny. Mimo zatem tego,
ze Polska nadal znajduje sie na pigtym od konca miejscu w Europie pod wzgledem odsetka osob miesz-
kajgcych w przeludnionych mieszkaniach, wiele domdéw, zwykle potozonych na obszarach wiejskich,
wymagajgcych znacznych naktadéw na ogrzewanie pozostaje jednoczesnie przynajmniej czesciowo nie-
wykorzystana. Takze duza cze$¢ domow budowanych po roku 2000 pozostawia w zakresie efektywno-
$ci energetycznej wiele do zyczenia.

Obowigzujace przepisy wymuszajg na projektantach i inwestorach spetnianie coraz wyzszych standar-
dow w zakresie wydajnosci energetycznej budynkow. Wydaje sie jednak, ze w tym przypadku rownie
waznym czynnikiem jest Swiadomos¢ inwestorow indywidualnych coraz racjonalniej podchodzacych
do budowy domu. Dotyczy to nie tylko wyboru technologii wzniesienia budynku czy sposobu jego
ogrzewania, ale rowniez zmiany podejscia do jego funkcjonalnosci i estetyki. Te zmiane wida¢ w katalo-
gach projektéw gotowych. Coraz rzadziej znalez¢ tam mozna skomplikowane bryty budynkow z réwnie
skomplikowanymi, wielopotaciowymi dachami, zwiekszajagcymi powierzchnie przegréd zewnetrznych
a tym samym straty energii. Coraz popularniejsze stajg sie natomiast budynki o prostych brytach i roz-
wigzania majgce na celu oszczednos¢ energii jak chocby ptyty fundamentowe czy urzadzenia do odzy-
skiwania energii. Co bardzo istotne, dom nie musi by¢ juz wielki. Wedtug danych Centrum AMRON,
od przetomu wiekéw Srednia powierzchnia uzytkowa doméw budowanych zaréwno przez inwestoréw
indywidualnych jak i deweloperdow systematycznie spada. Wykres nr 1 wskazuje, jak zmieniata sie sred-
nia powierzchnia doméw jednorodzinnych budowanych w Polsce w ciggu ostatnich 70 lat.
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WYKRES 1. SREDNIA POWIERZCHNIA DOMOW JEDNORODZINNYCH ODDAWANYCH DO UZYTKOWANIA.
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Poczawszy od lat 50 az do drugiej potowy lat 90 mieliSmy w Polsce staty trend wzrostowy sredniej po-
wierzchni uzytkowej domu. Granica 100 metréw kwadratowych przekroczona zostata juz w roku 1955,
a maksymalna srednia powierzchnia domu zanotowana zostata w roku 1997. Byto to $rednio 164,12
metrow kwadratowych. Co ciekawe, powierzchnia domdéw budowanych w obszarach miejskich przez
caty ten okres byfa zdecydowanie wyzsza niz tych zlokalizowanych na obszarach wiejskich. W przypad-
ku obszarow miejskich maksimum zanotowano w roku 1996 — byto to 173,75 metra kwadratowego,
w przypadku domdéw budowanych na terenach wiejskich maksymalna srednia powierzchnia uzytkowa
zanotowana zostata w roku 1997 — 150,76 metra kwadratowego.

WYKRES 2. SREDNIA POWIERZCHNIA DOMOW JEDNORODZINNYCH ODDAWANYCH DO UZYTKOWANIA (OBSZARY
WIEJSKIE | MIEJSKIE).
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Wzrost powierzchni doméw w tym okresie zwigzany byt nie tylko ze wzrostem zamoznosci spoteczen-

stwa, ale réwniez z ograniczong mozliwoscig zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w sposob inny, niz
budowa domu moggcego pomiesci¢ nawet kilka rodzin. Zmiany spoteczne i ekonomiczne, ktére zaszty
w Polsce od poczatku wieku, w tym zmiany na rynku nieruchomosci, dynamiczny wzrost sektora dewe-
loperskiego, wzrost dostepnosci kredytu hipotecznego i mieszkan wywotaty zdecydowang zmiane de-
cyzji inwestycyjnych i zakupowych Polakdw i, w konsekwencji odwrécenie trendu. Srednia powierzch-
nia domu wybudowanego w roku 2021 wyniosta 139,12 m.kw, a zatem byta nizsza od notowanej w ro-
ku 1997 o ponad 15%. Podobnie jak wczesniej nadal wieksze domy buduje sie w miastach badz ich bez-
posrednim sgsiedztwie. Dla obszaréw miast Srednia powierzchnia domow wyniosta 141,76 metra kwa-
dratowego, w obszarach wiejskich byto to 133,53 metra kwadratowego, a wiec odpowiednio 18,5%
i 11,4% mniej niz koncu lat 90-tych.

Z danych dotyczacych struktury obrotu wynika, ze tendencje widoczne w dziataniach inwestorow indy-
widualnych dotyczg rowniez preferencji nabywcéw domow. Przecietna powierzchnia uzytkowa domu
bedacego przedmiotem sprzedazy w roku 2021 wyniosta 139,34 metra kwadratowego i byta o ponad
35 m.kw. mniejsza niz w roku 2000. Zestawienie struktury rynku pod wzgledem wielkosci powierzchni
uzytkowej wskazuje na zdecydowany wzrost popularnosci domoéw o powierzchni do 100 metréw kwa-
dratowych. Ich udziat w rynku w roku 2000 wynosit 18,8%, w roku 2021 byto to juz 27,4%. Nieznacznie
wzrost rowniez udziat w rynku domow najpopularniejszych, o powierzchni uzytkowej od 100 do 150
m.kw. W roku 2021 stanowity one przedmiot 41,7% transakcji zawartych na rynku, o0 0,8 p.p. wiecej niz
w roku 2000. Udziat wszystkich pozostatych kategorii wielkosci doméw byt zdecydowanie nizszy niz
w roku 2000.

WYKRES 3. STRUKTURA OBROTU DOMAMI JEDNORODZINNYMI W POLSCE POD WZGLEDEM WIELKOSCI PO-
WIERZCHNI 2000 — 2021R.
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Struktura rynku domow jednorodzinnych pod wzgledem wieku budynku wskazuje, ze nadal wiekszos¢
sprzedawanych domdéw to budynki pochodzgce ze starego zasobu, a wiec pochodzgce sprzed roku
2000. Budynki w przypadku ktorych mozemy zatozy¢, ze spetniajg dzisiejsze standardy funkcjonalne
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stanowity okoto 40-41 % sprzedanych nieruchomosci. Biorgc jednak pod uwage jakos¢ budynkoéw star-

szych, nalezy zatozy¢, ze znaczna ich czes¢ nabywana jest z zamiarem dokonania rozbiérki bgdz wyko-
rzystania w celach rekreacyjnych.

WYKRES 4. STRUKTURA WIEKOWA DOMOW JEDNORODZINNYCH BEDACYCH PRZEDMIOTEM OBROTU W 2021 R.
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Zestawienie polskiego rynku domoéw jednorodzinnych z rynkami krajow europejskich wskazuje zbiez-
nosc¢ struktury podazy pod wzgledem wielkosci domow z rynkami panstw pétnocnej Europy (Szwecja,
Holandia). Nieco inna jest struktura rynku w Niemczech, gdzie zdecydowanie wiekszy udziat majg do-
my wieksze — od 150 do 300 metréw kwadratowych. Z oczywistych wzgledéw zupetnie inaczej wygla-
dajg rowniez rynki Francji czy krajow potudniowej Europy, z charakterystycznym, duzym segmentem
domdw o powierzchni przekraczajgcej 300 metréw kwadratowych.

WYKRES 5. STRUKTURA OBROTU DOMAMI JEDNORODZINNYMI POD WZGLEDEM WIELKOSCI POWIERZCHNI W WY-
BRANYCH KRAJACH EUROPEJSKICH W 2021 R.
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Mimo jednak tej zbieznosci, mogacej teoretycznie swiadczy¢ o pewnej dojrzatosci rynku i jego uczestni-
kdw nie mozna zaktadac, ze tempo zmian na rynku domow jednorodzinnych spowolni. W obliczu obec-
nych i spodziewanych zmian spotecznych i ekonomicznych w otoczeniu rynku wydaje sie bardziej praw-
dopodobne wrecz ich przyspieszenie, zardwno w zakresie wielko$ci domoéw jak i ich jakosci. Rosngce
koszty energii z pewnoscig powodowac bedg, ze rachunek za ogrzewanie bedzie jeszcze istotniejszym
niz dotychczas argumentem, na podstawie ktérego bedziemy dokonywac decyzji o zakupie domu jed-
norodzinnego.

JERZY PTASZYNSKI
Dyrektor Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
e-mail: jerzy.ptaszynski@amron.pl

[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy

wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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