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Wprowadzenie

Coraz wigcej os6b migruje w poszukiwaniu lepszych warunkéw do zycia. Polacy biorg
pod uwage zarbwno dobrze ptatng prace, jak i dostepno$¢ mieszkan. Znaczenie majq
rowniez mozliwosci kredytowe. PrzygotowaliSmy Ranking Dostgpnosci Mieszkaniowej,

ktéry uwzglednia te czynniki.

Sprawdz, ktére miasto wygrato i gdzie warto szuka¢ miejsca do zamieszkania.

Z Rankingu dowiesz sie:

. . m
oferta mieszkaniowa kupié za przecietng pensje

dzie iest naiwiek ile metrow
Q gdzie jest najwieksza 2 kwadratowych mozna

w ktérych miastach jaki metraz na kredyt
zarabia sie najwiecej kupi singiel i rodzina ,,2+1”

N
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Ranking Dostepnosci Mieszkaniowej powstat na podstawie
danych z czerwca 2022 r. Obejmuje 10 najwigkszych rynkéw

mieszkaniowych w Polsce.

Gdansk

Szczecin @

@ Bydgoszcz

Poznah @

Wroctaw

@ Lublin
Katowice @

Krakoéw

D rynek
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Zmiana
miejsca zamieszkania

Wskazéwkg mogaq by¢ rzecz jasna dane demograficzne,

z ktérych wynika, ze celem migracji Polakow wewngtrz kraju sg
obecnie przede wszystkim aglomeracje Warszawy, Gdanska,
Poznania, Krakowa i Wroctawia. To wiasnie ze wzgledu na
atrakcyjnosé rynkédw pracy wchtaniajg one mieszkancédw
innych regionéw Polski.

Marek Wielgo
ekspert rynekpierwotny.pl i GetHome.pl

Nalezy jednak zaznaczyg, ze oficjalne Trudno jest tez moéwic o kryzysie
statystyki demograficzne nie do kofica demograficznym. W todzi od 2019 .
oddajq rzeczywistos¢. Dlaczego? Bo nie obserwujemy prawdziwy boom w
wszyscy meldujq sie¢ w miejscu budownictwie mieszkaniowym,
zamieszkania. szczegolnie deweloperskim.

Przyktadem jest £6dz, ktoéra oficjalnie sie Podobnie jest w innych miastach.
wyludnia. Pod koniec 2021 r. Dlatego w Rankingu Dostgpnosci
zamieszkiwato jg 664 tys. oséb. Jednak Mieszkaniowej uwzgledniliSmy zaréwno
firma Selectiv na podstawie liczby »wielkq pigtke” na czele z Warszawg, jak
uzytkownikéw telefonéw komérkowych i 5 innych miast. Zamieszkuje je nie tylko
policzyta, ze stolice wojewddztwa najwieksza liczba ludnosci, ale powstaje w
t6dzkiego zamieszkuje ponad 744 tys. nich najwiecej nowych mieszkan.

osob.

O
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Ceny mieszkan

a wyhagrodzenia

Z czerwcowych danych GUS-u wynika, ze
najlepiej zarabia sie w Krakowie,
Warszawie i Gdansku. Jednak wysokie
zarobki idg tu w parze z wysokimi cenami
mieszkan. Z odwrotng sytuacjq ptacowq
oraz cenowq mieli§my do czynienia w

Bydgoszczy i todzi.

O,

Jak wynagrodzenia
przetozyty sie ha wskaznik
dostepnosci mieszkah?

Najwyzszq dostepnos¢ mieszkan
odnotowali§my w Bydgoszczy, ale tez

w Katowicach, gdzie $rednia cena metra
kwadratowego tez nie nalezy do
najwyzszych. W tych miastach za
przecietne wynagrodzenie brutto mozna
byto kupi€ 0,76 mkw. mieszkania od

dewelopera.

D rynek
plerwotny.pl

Dobrze prezentuje si¢
rowniez Szczecin i Poznan.

W tych 4 miastach (Bydgoszcz, Katowice,
Poznan i Szczecin) érednia cena mkw. nie
przekroczyta 10 tys. W Lublinie i todzi

podobnie, ale te miasta wypadajq na tle
pozostatych niekorzystnie pod wzgledem

zarobkow.

Najmniejszg powierzchnie ,M” za
przecietnqg pensje mogli kupi€ mieszkancy
Warszawy — zaledwie 0,57 mkw.

Nie jest to zaskoczeniem, bo cho¢

w stolicy najtatwiej o dobrze ptatng prace,

to ceny mieszkan nalezq do najwyzszych.




Stosunek zarobkoéw do cen mieszkan

Srednie wynagrodzenie brutto . Srednia cena mkw.

0,76

9589

©

Katowice

0,76

8 482

©

Bydgoszcz

0,68

11439

©

Gdansk

0,61

11465

&)

Wroctaw
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0,72

9439

O,

Szczecin

0,66

12103

()

Krakéw

0,58

9727

O,

Lublin

Sredni metraz mozliwy do zakupienia
za przecietnq pensje (mkw.)

0,71

9937

()

Poznanh

0,65

9146
t6dz
0,57

13 681

Warszawa

D4



Oferta mieszkaniowa

Najwieksza oferta M Najmniejsza oferta W

Najwigkszy wybor mieszkan miel Niekorzystnie na tle pozostatych miast
nabywcy w Gdansku — na 1000 wypadt Szezecin. Tylko 6 ofert mieszkan
mieszkancow przypadaty 23 oferty. na 1000 mieszkancéw stawia to miasto

Nieco mniej ofert (po 21) byto w Krakowie, na ostatnim miejscu w zestawieniu.

Wroctawiu i Bydgoszczy.

Sytuacja na rynkach mieszkaniowych najwigkszych miast jest bardzo
dynamiczna. W Warszawie, Gdafsku, todzi, Katowicach, Bydgoszczy i Lublinie

oferta mieszkan deweloperskich byta w czerwcu wieksza niz przed rokiem:

w todzi o0 64%,
w Bydgoszczy o 39%,

w Warszawie 0 33%.

Jednak w Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu i Szczecinie oferta mieszkah

deweloperskich przez rok wyraznie sig skurczyta (np. w Szczecinie az o 19%).

rynek
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Oferta mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym

Rynek pierwotny . Rynek wtérny

23

6754

oo
oo
oo

Gdansk

Warszawa

14

3952

Poznanh

D rynek
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Liczba mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancéow

21 21
8 561
4796
oo
oo
[m]m] oo
oo [m)m]
1 1
Wroctaw Bydgoszcz
15 15
5471
3419
: A
oo
oo
t6dz Lublin
12 6
2192 1355
A
Katowice Szczecin
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Dostepnosé kredytowa

Czy poszczegolne miasta bardzo rézniq sie
pod tym wzgledem?

Mowa o powierzchni nowego lokalu dostgpnej dla osoby zarabiajgcej 100%
przecigtnego wynagrodzenia netto w sektorze przedsigbiorstw z danego miasta.

W przypadku rodziny ,2+1” kazda z dorostych oséb otrzymuje witasnie takie
wynagrodzenie. WzigliSmy rowniez pod uwage wptyw wyzszych kosztéw zycia
zwigzanych z dzieckiem na utrzymaniu. W obydwu przyktadach zatozenia przewidujq

wktad witasny na poziomie 10%.

Zatozenia

Metraz mieszkania mozliwy do zakupu na kredyt obliczyliSmy z uwzglednieniem
przecietnego rynkowego oprocentowania ,hipotek” (identycznego dla kazdego

miasta). Obecnie w ofertach bankéw widzimy juz stawki zblizone do 9,50%-10,00%.

Obliczenia zaktadajq:

-_———— - -
-
-

- brak kredytowanej

- prowizji przygotowawczej

25-letni okres

sptaty w ratach réwnych

relacje pierwszej raty
do dochodu netto na

poziomie 40%

rynek
D p¥erwotny. Pl 10



Wyniki

Nowy metraz mozliwy do zakupu przez srednio zarabiajgcego singla

w potowie 2022 r. wynosit:

od 19,9 mkw. w Warszawie do 26,9 mkw. w Bydgoszczy

W przypadku rodziny ,,2+1” miasta ze skrajnymi wynikami byty te same:

Powierzchnia nowego mieszkania mozliwa do

zakupienia na kredyt (mkw.)

Rodzina 2+1 ze
Srednim dochodem

D rynek
plerwotny.pl

38,2

38,8

41,2

43,7

445

45,7

47,0

48,3

Sl

511

Warszawa
Lublin
Wroctaw
t6dz
Krakéw
Gdansk
Poznanh
Szczecin
Katowice

Bydgoszcz

od 38,2 mkw. w Warszawie do 51,1 mkw. w Bydgoszczy

Oproécz Bydgoszczy dobrze wypadty rowniez Katowice.

19,9

20,6

21,8

23]

234

23,8

25,2

25,3

26,7

26,9

Singiel ze
Srednim dochodem

>



Ranking Dostepnosci
Mieszkaniowej — wyniki
Wigkszo$¢€ osbb, ktére marzg o wiasnym ,M”, nie ma wystarczajgcej iloSci gotéwki do

zakupu. Wniosek o kredyt jest wigc nieunikniony, dlatego dostgpnos¢ kredytowa w 50%

wptywa na ostateczny wynik rankingu.

Dla dostepnosci cenowej metrazu oraz wielkoSci oferty mieszkan przyjeliSmy mniejsze
wagi — odpowiednio 30% i 20%. Po wszystkich kalkulacjach ostateczna punktacja

rankingu dostgpnosci mieszkaniowej wyglqgda nastepujgco:

o

'I Bydgoszcz 2 Gdansk
100 punktow 93 punkty
2 Katowice 3 Krakow
93 punkty 90 punktow
4 Poznan 5 Wroctaw

88 punktow 84 punktow

6 todz 7 Szczecin
83 punkty 82 punkty
8 Warszawa 9 Lublin
77 punktéw 76 punktéw

rynek
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Jak uzyskali§my takie wyniki?

Wynik pojedynczego miasta w kazdej kategorii ustaliliSmy wzgledem lidera
otrzymujgcego 100 punktéw. Jezeli przykiadowo jakie§ miasto osiggneto wynik gorszy
0 20% od lideraq, to przyznaliSmy mu 80 punktéw. Nastgpnie wyniki miast dla trzech
analizowanych kategorii zsumowali$my (z uwzglednieniem wag). Ostatnim krokiem

byto przeliczenie punktéw w skali, gdzie 100 punktéw zostato zarezerwowane dla lidera.

Pierwsza pozycja Bydgoszczy potwierdzaq, ze stolica
kujawsko-pomorskiego to miasto odrobine niedoceniane pod
wzgledem atrakcyjnosci. Jego atutem jest korzystna relacja
miedzy poziomem ptac i cenami metrazu. Ten sam czynnik
pozytywnie oddziatuje m.in. na wyniki Katowic. Ceny metrazu zbyt
wysokie wzgledem zarobkéw sq z kolei znang od lat bolgczkqg
Warszawy. Jezeli natomiast chodzi o Lublin, to w jego przypadku
problemem jest poziom wynagrodzefi niski w poréwnaniu

z dziewigcioma innymi miastami.

Andrzej Prajsnar
ekspert rynekpierwotny.pl

Wielu mtodych ludzi wyrusza do stolicy
w poszukiwaniu lepszego miejsca do
zycia. Warto bra¢ pod uwage inne
miasta. Pod wzgledem dostepnosci
mieszkaniowej dobrze wypadaijqg takie
metropolie jak Bydgoszcz, Gdansk czy

Katowice. Tutaj szansa na wiasne M jest

najwigksza.

rynek
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Ranking

Dostepnosci
Mieszkaniowej

Bydgoszcz

Nr ] w Rankingu

6 411 z
Srednie
wynagrodzenie brutto.

8 482 zt

Srednia cena za mkw.

26,9 m?

Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla.

rynek
plerwotny.pl

21

Wielko§¢ oferty na
1000 mieszkahcow.

B

OO0 511m?

m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia przez rodzing 2+1.

>



Ranking
Dostepnosci
Mieszkaniowej
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Nr 2 w Rankingu

"2 | 7738z

1 ] Srednie
2) wynagrodzenie brutto.

23

Wielko§¢ oferty na
1000 mieszkahcow.

11439 zt

Srednia cena za mkw.

|3
D]

23,8 m? 00 457m?
U Powierzchnia M mozliwa do m Powierzchnia M mozliwa do

zakupienia na kredyt przez singla. zakupienia przez rodzing 2+1.

rynek
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Ranking

Dostepnosci
Mieszkaniowej

Katowice

Nr 2 w Rankingu

7 246 zt
Srednie
wynagrodzenie brutto.

9 589 zt

Srednia cena za mkw.

26,7 m?
Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla.

rynek
plerwotny.pl
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Al 12
@ Wielko§¢ oferty na

1000 mieszkahcow.

OO0 sI1m?

m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia przez rodzing 2+1.

>



Ranking
Dostepnosci
Mieszkaniowej

Krakow

Nr 3 w Rankingu

"2 | 8018z

1 ] Srednie
2J) wynagrodzenie brutto.

—
o1 12103 zt A 2
m | . . @ Wielko$¢ oferty na
«——— | Srednia cena za mkw. | 1000 mieszkaRCow.
O 234m? 00 445m?

U Powierzchnia M mozliwa do m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla. zakupienia przez rodzing 2+1.

rynek
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Ranking
Dostepnosci
Mieszkaniowej

Poznah

Nr 4 w Rankingu

2 | 7017z

1 ] Srednie
2) wynagrodzenie brutto.

P
o] 9937zt Al 14
m | : @ Wielko§é oferty na
«——— | Srednia cena za mkw. | 1000 Mmiesrkafcow.
O 252m? OO0 47m?

U Powierzchnia M mozliwa do m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla. zakupienia przez rodzing 2+1.

rynek
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Ranking

Dostepnosci
Mieszkaniowej

Wroctaw

2t

o)
raf J]

o

O

Nr 5 w Rankingu

7038 zt
Srednie
wynagrodzenie brutto.

11465 zt

Srednia cena za mkw.

21,8 m?

Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla.

rynek
plerwotny.pl

—
A 2
@ Wielko§¢ oferty na

1000 mieszkahcow.

00 412m:

m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia przez rodzing 2+1.

>



Ranking
Dostepnosci
Mieszkaniowej

todz

Nr 6 w Rankingu

5947 zt
Srednie
wynagrodzenie brutto.

9146 zt

Srednia cena za mkw.

23,1 m?

Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla.

rynek
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&
00
Vil

15

Wielko§¢ oferty na
1000 mieszkahcow.

43,7 m?

Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia przez rodzing 2+1.

>



Ranking

Dostepnosci
Mieszkaniowej

Szczecin

Nr 7 w Rankingu

6 831zt
Srednie
wynagrodzenie brutto.

9439 zt

Srednia cena za mkw.

25,3 m?

Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla.

rynek
plerwotny.pl

6

2>]

Wielko§¢ oferty na
1000 mieszkahcow.

OO0 483m?2

m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia przez rodzing 2+1.



Ranking
Dostepnosci
Mieszkaniowej

e

warszawd

Nr 8 w Rankingu

| 7793z

] Srednie
2J wynagrodzenie brutto.

—
] 13681z A 18
m | - @ Wielko§¢ oferty na
| Srednia cena za mkw. :
eed 1000 Mieszkancow.
O 199m? 00O 382m?2
U Powierzchnia M mozliwa do m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla. zakupienia przez rodzing 2+1.

rynek 22)
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Ranking
Dostepnosci
Mieszkaniowej

Lublin

Nr 9 w Rankingu

2 | 5651z

1 ] Srednie
2J wynagrodzenie brutto.

15

9727 zt

«— | Srednia cena za mkw. Wielkosc oferty na

1000 mieszkahcow.

2>]

OO0 38,3m?

O 20,6 m?
U Powierzchnia M mozliwa do m Powierzchnia M mozliwa do
zakupienia na kredyt przez singla. zakupienia przez rodzing 2+1.

rynek
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Zrodto danych

Do opracowania Rankingu Dostepnosci Mieszkaniowej wykorzystaliSmy dane za

czerwiec 2022 .

rynek olle
plerwotny.pl | ddta

« Srednie ceny mkw. mieszkan deweloperskich,

+ liczba mieszkan w ofercie deweloperoéw,

v BAZA OFERT PRYWATNYCH
‘ﬁ UﬂlHE PU Z PODGLADEM KONKURENTOW
+ liczba unikalnych ofert sprzedazy mieszkan

na rynku wtérnym,

@GUS

* przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsigbiorstw,

« liczba ludnosci w miastach.

rynek
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Mieszkaniowe)j
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