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Jak demografia zmieni
rynek nieruchomosci?
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Przez lata o atrakcyjnosci inwestycji w nieruchomosci decydowaty przede wszystkim lokalizacja, standard budynku oraz dostep-

nos¢ finansowania. W najblizszych dekadach coraz wiekszego znaczenia nabierze jednak jeszcze jeden czynnik - demografia.
Polska stoi u progu jednej z najwiekszych przemian demograficznych w swojej historii, a ich konsekwencje bedg odczuwalne
nie tylko dla rynku pracy czy systemu emerytalnego, lecz takze dla catego sektora nieruchomosci.

Prognozy opracowane przez Gtowny Urzad Statystyczny w publikacji ,Prognoza ludnosci na lata 2023-2060” wskazujg na trwaty
trend spadku liczby ludnosci oraz postepujace starzenie sie spoteczenstwa. Oznacza to, ze w perspektywie najblizszych kilku-
dziesieciu lat zmieni sie zaréwno struktura popytu na mieszkania, jak i zapotrzebowanie na okreslone typy nieruchomosci.

Wedtug scenariusza gtéwnego liczba mieszkarnicow Polski zmniejszy sie z okoto 37,7 mIn oséb w 2022 roku do okoto 30,4mlin
w 2060 roku. Oznacza to spadek populacji o ponad 7 min osdb. Nawet najbardziej optymistyczny wariant prognozy zaktada
zmniejszenie liczby ludnosci do 34,8 min mieszkaricdw, natomiast scenariusz pesymistyczny przewiduje spadek do zaledwie
26,7 min oséb. Niezaleznie od przyjetych zatozen wszystkie warianty prognozy wskazujg na systematyczne kurczenie sie popu-
lacji Polski.

Rownolegle bedzie postepowat proces starzenia sie spoteczenstwa. W kolejnych dekadach znaczgco wzrosnie udziat oséb
w wieku 65 lat i wiecej, przy jednoczesnym spadku liczby dzieci i mtodziezy. W efekcie osoby starsze bedg stanowity okoto jed-
nej trzeciej spoteczenstwa, co przetozy sie na zupetnie nowe potrzeby mieszkaniowe i inwestycyjne.

Jednym z najwiekszych wyzwan bedzie réwniez kurczenie sie zasobdw ludnosci w wieku produkcyjnym. Wedtug prognoz do
2060 roku liczba osdb aktywnych zawodowo zmniejszy sie o kilkadziesigt procent. W konsekwencji znaczgco wzrosnie wspot-
czynnik obcigzenia demograficznego. O ile w 2022 roku na 100 osdb w wieku produkcyjnym przypadato okoto 70 osdb w wieku
nieprodukcyjnym, to wedtug scenariusza gtéwnego w 2060 roku bedzie ich juz okoto 105. Oznacza to, ze liczba 0sdb utrzymuja-
cych system gospodarczy bedzie stopniowo malata, podczas gdy liczba oséb wymagajgcych wsparcia spotecznego bedzie rosta.

Na zmiany demograficzne wptywaé bedzie réwniez spadek liczby urodzen. GUS prognozuje dalsze ograniczanie liczby kobiet
w wieku prokreacyjnym, ktérych populacja zmniejszy sie z okoto 8,7 min w 2022 roku do poziomu od 4,8 do 6,3 min w 2060
roku - w zaleznosci od przyjetego scenariusza. Oznacza to utrzymywanie sie niskiej liczby urodzen oraz pogtebianie proceséw
depopulacyjnych.
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Dla rynku nieruchomosci dane te majg fundamentalne znaczenie. O ile jeszcze niedawno podstawowym wyzwaniem byto za-
spokojenie rosngcego popytu mieszkaniowego, o tyle w przysztosci coraz wiekszego znaczenia nabierze dostosowanie oferty do
zmieniajgcej sie struktury spoteczeristwa. Rosngca liczba senioréw, wzrost udziatu jednoosobowych gospodarstw domowych
oraz postepujgce migracje do najwiekszych osrodkéw miejskich sprawig, ze nie wszystkie lokalizacje bedg rozwijaty sie

w tym samym tempie. W rezultacie demografia stanie sie jednym z kluczowych czynnikdw wptywajgcych na wartos$é nierucho-
mosci. Nie oznacza to jednak, ze caty rynek nieruchomosci czeka spowolnienie. Zmiany te bedg oddziatywac na poszczegdlne
regiony w bardzo rdzny sposob, prowadzac do coraz wiekszego zréznicowania lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

Polska dwdch predkosci

Polska stopniowo dzieli sie na dwa odmienne swiaty - dynamicznie rozwijajgce sie metropolie oraz miasta

i gminy zmagajace sie z odptywem mieszkancdw. Coraz czesciej zjawisko to okreslane jest mianem ,,Polski dwdch predkosci”.
Prognozy demograficzne wskazujg, ze liczba mieszkancodw Polski bedzie systematycznie spadad, jednak proces ten nie bedzie
przebiegat rownomiernie. Wiekszo$¢ gmin i mniejszych miast odnotuje spadek liczby ludnosci, podczas gdy najwieksze aglome-
racje nadal bedg przyciggac nowych mieszkancow dzieki atrakcyjnemu rynkowi pracy, renomowanym uczelniom oraz rozwinie-
tej infrastrukturze. W efekcie coraz wyrazniej zarysowuje sie podziat na regiony rozwijajace sie oraz te, ktére stopniowo traca
swdj potencjat demograficzny.

Najwieksze osrodki miejskie, takie jak Warszawa, Krakow, Wroctaw czy Gdansk, pozostang gtéwnymi beneficjentami migracji
wewnetrznych, a mtodzi ludzie nadal beda przeprowadzac sie do duzych miast

w poszukiwaniu lepszej pracy, edukacji i szerszych mozliwosci rozwoju zawodowego. Dla rynku nieruchomosci oznacza to utrzy-
mujacy sie popyt na mieszkania w dobrze skomunikowanych lokalizacjach, lokale przeznaczone na wynajem, nieruchomosci w
strefach podmiejskich oraz nowoczesne inwestycje mieszkaniowe. Oznacza to, ze najwieksze aglomeracje prawdopodobnie
utrzymaja wysoki poziom cen dzieki naptywowi nowych mieszkaricow, studentéw i pracownikdw z zagranicy.

Zupetnie inaczej moze wyglagdac sytuacja w wielu mniejszych miastach i gminach, gdzie odptyw mtodych mieszkacow, niski
przyrost naturalny oraz postepujgce starzenie sie spoteczenstwa mogg prowadzi¢ do stopniowego ostabienia popytu na nieru-
chomosci. W czesci lokalizacji liczba dostepnych mieszkan moze przewyzszy¢ liczbe potencjalnych nabywcow, co przetozy sie na
wolniejszy wzrost cen, wydtuzenie czasu sprzedazy, wiekszg liczbe pustostandw oraz spadek atrakcyjnosci inwestycyjne;j.

W wielu mniejszych miejscowosciach i na peryferiach duzych miast mozna spodziewac sie presji na obnizke cen wynikajgcej

z malejacej liczby ludnosci, starzenia sie spoteczenstwa oraz zwiekszonej podazy mieszkan trafiajgcych na rynek wtorny.

W najbardziej dotknietych depopulacjg lokalizacjach czes$¢ nieruchomosci moze stac sie trudna do sprzedazy.

Nowe kierunki popytu na rynku nieruchomosci

Spadek liczby ludnosci nie musi automatycznie prowadzi¢ do spadku popytu na nieruchomosci. Kluczowa role odgrywa bowiem
zmieniajgca sie struktura gospodarstw domowych.

Coraz wiecej 0sdb mieszka samotnie lub tworzy dwuosobowe gospodarstwa domowe. Jednoczesnie model wielopokoleniowe-
go zamieszkiwania staje sie coraz rzadszy. W rezultacie liczba potrzebnych lokali moze pozostawaé wysoka mimo zmniejszajgcej
sie liczby mieszkanicéw. Trend ten juz dzi$ wptywa na strategie deweloperow, ktdrzy coraz czesciej projektujg mniejsze, bardziej
funkcjonalne mieszkania odpowiadajgce potrzebom singli, mtodych par oraz oséb starszych.

Seniorzy stanowig coraz wiekszg cze$¢ spoteczenistwa, co przektada sie na rosngce zapotrzebowanie na mieszkania dostosowa-
ne do ich potrzeb. Zmiana ta przetozy sie na rosngce zapotrzebowanie na nieruchomosci dostosowane do ich potrzeb.

Coraz wiekszym zainteresowaniem bedg cieszy¢ sie lokale pozbawione barier architektonicznych, wyposazone w windy i zapew-
niajgce tatwy dostep do opieki medycznej, co przy ograniczonej podazy moze prowadzi¢ do wzrostu ich wartosci oraz kosztow
najmu. Rosngce znaczenie tzw. srebrnego rynku bedzie wptywato zaréwno na kierunki nowych inwestycji, jak i modernizacje
istniejgcych zasobdw mieszkaniowych.

Najwiekszym zainteresowaniem bedg cieszyc¢ sie nieruchomosci energooszczedne, dobrze skomunikowane oraz potozone
w poblizu ustug publicznych i ochrony zdrowia. Coraz wiekszg role moze takze odgrywac sektor najmu instytucjonalnego, ponie-
waz wysokie ceny zakupu mieszkan oraz ograniczona zdolno$¢ kredytowa czesci gospodarstw domowych sprawig, ze wiecej
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0s6b bedzie korzystac z najmu dtugoterminowego. Szczegdlnie dotyczy¢ to bedzie singli, mtodych pracownikdéw i senioréw

poszukujgcych mniejszych, funkcjonalnych mieszkan w atrakcyjnych lokalizacjach.
Podsumowanie

Zmiany demograficzne wptyng nie tylko na lokalizacje inwestycji, lecz takze na strukture popytu na nieruchomosci. Coraz wiek-
szego znaczenia bedg nabiera¢ mieszkania przeznaczone dla jedno-

i dwuosobowych gospodarstw domowych, lokale dostosowane do potrzeb senioréw, budynki wielofunkcyjne zapewniajgce
tatwy dostep do ustug oraz nieruchomosci potozone w poblizu transportu publicznego

i placéwek ochrony zdrowia. Starzenie sie spoteczenstwa zwiekszy rowniez zapotrzebowanie na obiekty opiekuncze, rehabili-
tacyjne i medyczne. Oznacza to, ze rynek nieruchomosci bedzie musiat odejs¢ od modelu nastawionego przede wszystkim na
ilos¢ i coraz mocniej koncentrowac sie na jakosci oraz dopasowaniu oferty do rzeczywistych potrzeb mieszkaricéw. Rosnace
znaczenie tzw. srebrnej gospodarki sprawi, ze architektura

i planowanie przestrzenne bedg musiaty uwzgledniaé potrzeby starzejgcego sie spoteczeristwa. Jednoczesnie tradycyjna wta-
snos¢ mieszkania przestanie by¢ jedyna formg zapewnienia stabilizacji mieszkaniowej, a wieksza role moga odgrywac rézno-
rodne modele najmu. Dla inwestoréw oznacza to koniecznos¢ spojrzenia na rynek z nowej perspektywy. Obok cen mieszkan,
stép procentowych i rentownosci najmu coraz wazniejsze stanie sie pytanie, czy za 15-20 lat dana lokalizacja nadal bedzie
przycigga¢ mieszkancéw. To wiasnie potencjat demograficzny moze stac sie jednym z kluczowych czynnikéw wptywajgcych
na wartos¢ nieruchomosci,

a o sukcesie inwestycji coraz czesciej decydowac bedg nie tylko standard budynku i atrakcyjnos¢ lokalizacji, lecz takze dtugo-
terminowe perspektywy rozwoju miasta lub regionu. Demografia przestaje byc¢ jedynie statystykg - staje sie jednym z najwaz-
niejszych czynnikdw ksztattujgcych przysztos¢ polskiego rynku nieruchomosci.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 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
gospodarczej. 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 kredytéw hipotecznych, dzieki
uzupetnieniu danych z AMRON danymi z Systemu SARFIN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku
nieruchomosci, nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielo-
stronny obraz rynku nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikéw 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 poglagdowy 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 zZrédto prezentowanych danych.

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