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Czy w Poznaniu latwo o wlasne mieszkanie?
Analiza dostepnosci mieszkaniowej na tle
najwiekszych miast w Polsce

Zarys tresci: Zapewnienie dostepno$ci mieszkaniowej jest jednym z kluczowych wspot-
czesnych wyzwan spoteczno-gospodarczych. Swiadczy réwniez o jakosci zycia w miescie
i regionie. W ostatnich latach kwestia dostepnosci odgrywa coraz wigkszg role szcze-
goélnie w obliczu zmian demograficznych oraz koniecznodci zréwnowazonego rozwoju
rynku mieszkaniowego. Zmiany zachodzace na rynku zaréwno pod wzgledem warunkow
ekonomicznych, jak i regulacji prawnych i polityki mieszkaniowej powoduja, ze zmienia
si¢ dynamika dostepno$ci mieszkan — do zakupu i na wynajem.

Celem artykutu jest w pierwszej kolejnosci przedstawienie zasobéw mieszkaniowych Po-
znania, a nastgpnie analiza dostgpnoéci mieszkaniowej w Poznaniu na tle najwigkszych
miast w Polsce w kontekscie zakupu mieszkania i najmu. Wskazniki dostgpnosci miesz-
kaniowej takie jak relacja ceny zakupu do dochodu, liczba lat pracy potrzebna do zakupu
mieszkania oraz poziom czynszéw — pozwola na ocen¢ sytuacji w Poznaniu.

Stowa kluczowe: dostepnoé¢ mieszkaniowa, rynek nieruchomosci mieszkaniowych, ry-
nek najmu

Wstep i analiza literaturowa

Mieszkanie zgodnie z teoriag Maslowa stanowi podstawowg potrzebe w zyciu
czlowieka — jest miejscem, w ktérym $pimy, konsumujemy, odpoczywamy, ale
takze daje nam poczucie bezpieczenstwa. Bez miejsca do zamieszkania nie jest
mozliwa realizacja kolejnych potrzeb. Dzi$ rola mieszkania ulegta pewnym prze-
obrazeniom - nie tylko zaspokaja ono podstawowe potrzeby, ale czesto jest réw-
niez miejscem pracy, spotkan towarzyskich i edukacji. Na znaczenie mieszkania
mozemy z jednej strony patrze¢ z perspektywy pojedynczego gospodarstwa do-
mowego, dla ktérego stanowi synonim stabilizacji. Z drugiej, zapewnia warunki
do rozwoju zycia rodzinnego — umozliwia budowanie relacji oraz wychowywanie
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dzieci. Dla wielu jest takze miejscem wyrazania siebie, w ktérym poprzez sposéb,
w jaki urzadzajg mieszkanie, ukazuja swojg osobowo$¢ i status. Nalezy tez miec¢
na uwadze, ze mieszkanie jest dobrem specyficznym, poniewaz posiadanie miej-
sca do zamieszkania, jest oznaka niezaleznosci finansowej i synonimem ,,dorosto-
$ci”. Bez tak zwanej autonomii mieszkaniowej nie ma mozliwosci wyprowadzenia
sie z domu rodzinnego, a tym samym rozpoczecia ,,dorostego zycia” (Sarnowska
iin. 2025). Zgodnie z danymi Eurostatu w 2023 r. niemal 53% mtodych Pola-
kéw (osoby w wieku 24-34 lata) mieszkato wraz z rodzicami i byla to najwyzsza
warto$¢ procentowa od 2005 r., kiedy rozpoczeto prowadzenie statystyk w tym
zakresie (NBP 2024a).

Na mieszkanie patrzymy réwniez z perspektywy spotecznej — posiadanie miesz-
kania jest tozsame z poczuciem przynaleznosci, a brak odpowiednich warunkéw
mieszkaniowych powoduje, ze pogarsza sie jakos$¢ zycia, co moze doprowadzi¢ do
wykluczenia spotecznego. Lokalizacja i standard mieszkania, szczeg6lnie w zur-
banizowanych spoteczenistwach, sg czesto powigzane z dostepem do edukacji,
kultury czy opieki zdrowotnej, co wplywa na mozliwosci rozwoju. Dlatego wie-
le 0séb decyzje o zalozeniu rodziny i posiadaniu dzieci uzaleznia od posiadania
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych. Wskazuje sie zatem na konieczno$é¢
dziatan polityki spotecznej w celu poprawy sytuacji materialnej oraz wyréwnania
szans dla grup ludzi w gorszym ,,polozeniu” ekonomicznym i socjalnym (Janusz
2021). Na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa jako nadrzedne-
go celu polityki mieszkaniowej wskazuja réwniez Koszel i Straczkowski (2021).

Zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych ma réwniez zna-
czenie dla spoleczenstwa w kontekscie gospodarczym. Po pierwsze rozwoj ryn-
ku nieruchomosci oraz budownictwa mieszkaniowego wplywa na zapewnianie
miejsc pracy i produkgeji. Po drugie, ogranicza zjawisko bezdomnosci, a tym sa-
mym poprawia bezpieczenstwo i §wiadczy o poziomie rozwoju panstwa i jakosci
zycia obywateli.

Potrzeby mieszkaniowe mozna zaspokaja¢ poprzez zakup nieruchomosci, na-
jem nieruchomosci badz w przypadku braku odpowiednich dochodéw poprzez
wynajecie lokalu mieszkalnego w budynku z sektora publicznego. W Polsce stale
istnieje silne przeswiadczenie o koniecznos$ci posiadania mieszkania na wlasnos¢.
Zgodnie z danymi Eurostatu w 2024 r. nieco ponad 68% mieszkancéw Unii Eu-
ropejskiej posiadato mieszkania na wiasnos¢, natomiast niemal 32% bylo najem-
cami. Polska byta na 6 miejscu pod wzgledem liczby mieszkan wlasnosciowych -
87,1% obywateli, przy 12,9% udziatu najemcéw (Eurostat 2025a). Jak podkresla
Nowak (2024), réznice w zakresie sposobu zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych w poszczegdlnych krajach Unii Europejskiej wynikajg zaréwno z czynnikow
kulturowych, jak i systemu podatkowego, kosztéw transakcyjnych czy cech tkanki
mieszkaniowej. Z drugiej strony wiekszo$¢ programéw rzagdowych wspierajacych
rozwdj mieszkalnictwa skupiala si¢ do tej pory gléwnie na zakupie mieszkania
(np. poprzez zwigkszanie dostepnosci kredytu mieszkaniowego) niz na wzroscie
podazy mieszkan przeznaczonych na wynajem.

Mieszkanie postrzegane jest z perspektywy ekonomicznej jako dobro trwale,
rzadkie i wymagajace zaangazowania duzego kapitalu. Warto$¢ nieruchomosci
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jest na tyle wysoka, ze jej zakup czesto wymaga duzych wyrzeczen ze strony go-
spodarstw domowych, a nawet przekracza ich mozliwosci finansowe. Zgodnie
z danymi Eurostatu (2024a) w latach 2010-2023 ceny zakupu domu w Unii
Europejskiej wzrosly o 48%, a wzrost czynszéw wynosit 22% w calym okresie.
Z raportu wynika réwniez, ze koszty mieszkaniowe dla ponad 10% mieszkancow
miast i okoto 7% mieszkancéw wsi w UE stanowily w 2023 r. ponad 40% docho-
du do dyspozycji gospodarstw domowych. Powoduje to, ze cze$¢ spoteczenstwa
nie jest w stanie kupi¢ mieszkania, a czesto problematyczny rynek najmu nie uta-
twia sytuacji. Wysokie koszty najmu oraz wysokie ceny mieszkan stanowia istot-
na bariere i ograniczajg mobilno$¢ zawodows (szczegdlnie w duzych miastach)
potencjalnych pracownikéw.

Dostepno$¢ mieszkaniowa definiowana jest jako mozliwo$¢ zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych z uwzglednieniem dochodéw mieszkancéw oraz cen
nieruchomosci i czynszéw najmu. Literatura przedmiotu rozpatruje dostepnoscé
mieszkaniowa, biorac pod uwage czynniki ekonomiczne, spoteczne oraz prze-
strzenne (Gorska, Mazurczak 2024). Na zmiany w zakresie dostepnosci mieszka-
niowej wplywaja:

1. ceny nieruchomosci i wysoko$¢ czynszéw — wzrost cen nieruchomosci i sta-
wek czynszéow powoduje, ze prawdopodobnie zmniejszy sie dostepnoscé
mieszkaniowa;

2. dochody gospodarstw domowych — wysoko$¢ wynagrodzen wplywa na mozli-
wosci nabywcze i zdolno$¢ do wynajmu mieszkania;

3. warunki kredytowe — wysoko$¢ stop procentowych oraz wymagania wzgledem
kredytobiorcéw (np. wysokos¢ wkiadu witasnego) wplywajg na mozliwosci
nabywcze;

4. polityka mieszkaniowa — programy wsparcia w zaleznosci od formy (zakup czy
najem mieszkania) oraz regulacje prawne zwiazane z rynkiem wplywaja na
dostepnos¢ mieszkaniows;

5. zmiany demograficzne — starzenie si¢ spoleczenstwa, zmiany w wielko$é
gospodarstw domowych wplywaja na potrzeby mieszkaniowe i popyt na
mieszkania.

Termin ,,mieszkan dostepnych” uzywany jest najczesciej w kontekscie krajow,
gdzie gtéwnym problemem jest dostepnos¢ czynszowa najmu, a rynek najmu
i system nabywania mieszkan jest wysoko rozwiniety (Bryx 2021).

Dostepno$¢ mieszkaniows, jak wskazuje Zakrzewska-Péttorak (2023), moz-
na rozpatrywac z perspektywy nabywcy, najemcy i posiadacza mieszkania. Z per-
spektywy nabywcy uzalezniona jest od dochodéw, zdolnosci kredytowej oraz cen
mieszkan, w kontekscie najemcy na dostepnos$¢ najmu wplyng dochody najemcy
oraz koszty najmu, natomiast dla wlascicieli mieszkan dostgepnos¢ zwiazana jest
z relacja wysokosci dochodéw do kosztéw eksploatacji nieruchomosci i zaciagnie-
tych kredytow.

Poziom dostepnosci mieszkaniowej moze sie réznic w zaleznoéci od regio-
nu czy miasta, co wynika z czynnikéw geograficznych (dostep do infrastruktury
i transportu, uksztaltowanie terenu, liczba terenéw pod budowe nowych miesz-
kan — wplywa na ich cene), demograficznych (liczba ludno$ci, migracje, struktura
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wiekowa czy model rodziny i dzietno$¢) oraz spoteczno-gospodarczych (poziom
rozwoju gospodarczego, ceny mieszkan, wielko$¢ popytu i podazy).

Zmiany w zakresie dostepnosci zakupu mieszkania, wynikajace gtownie z wa-
han stép procentowych oraz wysokosci kosztéw kredytu hipotecznego, oddziatu-
ja na rynek najmu poprzez powiazane mechanizmy. Wzrost stép procentowych
powoduje, ze zdolno$¢ kredytowa gospodarstw domowych jest ograniczona
i utrudniony jest zakup wlasnego mieszkania. Cze$¢ popytu zostaje przesunieta
w kierunku rynku najmu. Zwigkszajacy si¢ popyt na najem ze strony potencjal-
nych nabywcéw, ktérzy czasowo rezygnujg z kredytu, prowadzi do wzrostu sta-
wek czynszu.

Rosnace stopy procentowe wplywajg réwniez na strone podazowa, poniewaz
wzrastaja koszty finansowania inwestycji deweloperskich, przez co tempo reali-
zacji nowych inwestycji jest ograniczone. Z drugiej strony moze zwiekszy¢ sie
zainteresowanie zakupem mieszkania pod wynajem ze strony potencjalnych in-
westorow (NBP 2025).

Analiza wybranego rynku

Poznan jest stolica wojewddztwa wielkopolskiego, gdzie miesci sie siedziba wiadz
powiatu poznanskiego. Nalezy do najwiekszych miast w Polsce i stanowi central-
na cze$¢ aglomeracji poznanskiej, ktéra liczy okoto miliona mieszkancéw. Poto-
zenie w centralno-zachodniej czesci kraju, silna pozycja gospodarcza oraz bogata
historia powoduja, Ze jest to miejsce atrakcyjne zaréwno do zamieszkania, jak
i w kontekscie inwestowania. Miasto jest istotnym o$rodkiem naukowym i aka-
demickim. Zgodnie z raportem dotyczacym akademickosci polskich miast (Polski
Instytut Ekonomiczny 2023) w 2023 r. w Poznaniu znajdowaly sie 22 uczelnie
publiczne i niepubliczne, a liczba studentéw na 1000 mieszkancéw wyniosta 185
i byta najwigksza w Polsce (ryc. 1).
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Ryc. 1. Liczba studentéw na 1000 mieszkancéw w Polsce i najwiekszych miastach w Polsce
~ w roku akademickim 2023/2024
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badam.poznan.pl (2025).
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Oznacza to, ze niemal co piaty mieszkaniec Poznania byt studentem i tym
samym stale istnieje zapotrzebowanie na miejsce zamieszkania dla tej grupy.
Niemal 40% studentéw pochodzilo spoza wojewddztwa wielkopolskiego, a pra-
wie 7% wszystkich studentéw stanowili studenci zagraniczni (badam.poznan.pl
2025).

W celu przedstawienia sytuacji w Poznaniu na tle rynku mieszkaniowego
w Polsce poréwnano Poznan z 5 najwiekszymi miastami w Polsce — Warszawa,
Wroctawiem, Krakowem, Gdanskiem oraz Lodzig. W pierwszej kolejnosci poréw-
nano zmiany w zakresie liczby ludnoéci. Miedzy rokiem 2014 a 2024 zwigkszyta
sie liczba ludnos$ci w 4 sposrdéd 6 analizowanych miast Polski (ryc. 2) — Wrocta-
wiu, Krakowie, Warszawie i Gdansku. W Poznaniu pomimo rozwoju gospodar-
czego oraz duzej liczby studentéw stale maleje liczba ludno$ci miasta, natomiast
wzrasta liczba ludno$ci w strefie bezposrednio otaczajacej miasto, co wskazuje na
aglomeracyjny charakter przeplywow ludnosci.
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Ryc. 2. Zmiana liczby ludnoéci w wybranych miastach w okresie 2014-2024
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie (GUS 2025a).

Na przestrzeni lat 2014-2024 we wszystkich analizowanych miastach widocz-
ny jest natomiast staly wzrost liczby zasobéw mieszkaniowych ogétem. Najwiek-
szy mial miejsce we Wroctawiu, Krakowie i Gdansku - o okolo 30%, natomiast
najmniejszy w Lodzi — o okolo 10%. W Poznaniu liczba zasobéw wzrosta o nie-
mal 20% —z 247 741 mieszkan w 2014 r. do 306 602 w 2024 r. Widaé réwniez, ze
poza Warszawa, ktora zdecydowanie ,,odstaje” od pozostalych miast, najwieksza
liczba mieszkan jest w Krakowie, Wroctawiu i Lodzi.

Stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych okresla liczba mieszkan na
1000 mieszkancow, ktéra zwiekszala sie w analizowanym dziesiecioleciu we
wszystkich analizowanych miastach. Najwyzszy wskaznik byt w Lodzi (598,8)
przy $redniej dla Polski wynoszacej 425,9 mieszkania, natomiast najwyzszy wzrost
w analizowanym okresie 2014-2024 dotyczyt Poznania (o 117,9 mieszkania) oraz
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Ryc. 3. Zasoby mieszkaniowe w latach 2014 i 2024
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie (GUS 2025b).

Wroctawia (o 117,2 mieszkania) przy $rednim wzro$cie dla Polski na poziomie
62,5 mieszkania. Wskazuje to na zwiekszajaca sie dostepnos¢ zasobow mieszka-
niowych w stosunku do liczby mieszkancow.

Analiza podstawowych wskaznikéw dotyczacych zasobéw mieszkaniowych
wskazuje, ze w Poznaniu stan rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2024 r.
byl najlepszy sposrdéd analizowanych wybranych miast (tab. 2). Poznan wyrdz-
nial sie najwieksza przecietng powierzchnig uzytkowa jednego mieszkania, ktéra
wynosita 63 m?, przy przeci¢tnej powierzchni 75,6 m? dla Polski. Najnizsza po-
wierzchnia uzytkowa byla natomiast w Lodzi — 55,7 m?. Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 osobe réwniez byla najwyzsza w Poznaniu — 36 m?,
gdy dla Polski wskaznik wynosil 32,2 m? Najnizsza powierzchnia na jednego
mieszkanca byta w Lodzi i wynosita 33,3 m* Poréwnano réwniez przecigtna licz-
be izb w jednym mieszkaniu, ktéra dla Polski byta na poziomie 3,83 izby, nato-
miast w Poznaniu - 3,34 izby. Pod wzgledem przecietnej liczby oséb na jedno
mieszkanie najnizszy wskaznik wystapit w Lodzi, a najwyzszy w poréwnywanych
miastach w Gdansku, przy czym $red-
nia dla Polski utrzymywata sie na po-
ziomie 2,35. Wigksza powierzchnia

Tabela 1. Liczba mieszkan na 1000 miesz-
kancéw w latach 2014 i 2024

2014 2024 mieszkan oraz powierzchnia uzytko-
Wroctaw 466,6 5838 wa mieszkania na jedng osobe ozna-
L6dz 495,6 598,8 cza przestronniejsze mieszkania i po-
Krakow 464,1 576,7 prawe komfortu zycia. Jednocze$nie
Warszawa 518,6 585,9 jest to zwiazane ze spadkiem liczby
Gdansk 448,3 551,2 0s6b na jedno mieszkanie - zwiek-
Poznan 4540 571,9 szajaca sie liczba singli, par bez dzieci
Polska 363,4 425,9 oraz coraz mniej domoéw wielopoko-

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie (GUS lemOW}{CI"l wplywa na zmiany w li-
2025¢). czebnosci gospodarstw domowych.
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Z kolei mniejsza liczba izb w mieszkaniu wynika z kompaktowos$ci mieszkan,
w ktérych zamiast kilku osobnych pokoi sg np. dwa pokoje z salonem najczesciej
polaczonym z aneksem kuchennym.

Tabela 2. Wskazniki dotyczace zasobéw mieszkaniowych w 2024 r.

Przecigtna Przecigtna
. . powierzchnia . . . Przecietna
powierzchnia . Przecigtna liczba izb . "
. uzytkowa . . liczba 0séb na
uzytkowa ieszkani w 1 mieszkaniu 1 mieszkani
1 mieszkania mieszkania na mieszkanie
1 osobe
Wroctaw 59,3 34,6 3,19 1,71
Lodz 55,7 33,3 3,08 1,67
Krakow 57,8 33,4 3,07 1,73
Warszawa 58,9 34,5 3,06 1,71
Gdansk 58,9 32,5 3,17 1,81
Poznan 63,0 36,0 3,34 1,75
Polska 75,6 32,2 3,83 2,35

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie (GUS 2025¢).

Co ciekawe, zmieniajq sie réwniez trendy w zakresie nowych mieszkan odda-
wanych do uzytkowania. W 2024 r. $rednia liczba mieszkan oddawanych do uzyt-
ku na 1000 mieszkancow byta najwieksza w Gdansku — ponad 13. Drugim mia-
stem byl Krakéw z wskaznikiem wynoszacym 10,7 mieszkania, natomiast Poznan
uplasowal sie na czwartym miejscu — 9,4 mieszkania. Wida¢ réowniez, jak zinten-
syfikowala sie liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania: w 2004 r. $rednia
w Polsce wyniosta 2,8 mieszkania, w 2014 r. — 3,7 mieszkania a w 2024 r. — 5,3
mieszkania. We wszystkich analizowanych miastach mozna dostrzec tendencje
wzrostowg (poza Wroctawiem, w ktérym zanotowano spadek w 2024 r. w sto-
sunku do 2024 r.), natomiast zauwazalny jest intensywny rozwoj rynku nieru-
chomosci w Gdansku, gdzie liczba oddawanych mieszkan na 1000 mieszkancow
wzrasta w najszybszym tempie.
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Ryc. 4. Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludnoéci w latach 2004, 2014 i 2024
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie (GUS 2025d).
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W latach 2004, 2014 i 2024 wida¢ zmniejszajaca sie przecietna powierzchnie
mieszkan oddawanych do uzytkowania. Najwiekszy spadek stwierdzono w Lodzi,
gdzie $rednia powierzchnia mieszkania oddawanego do uzytkowania w 2024 r.
byta mniejsza o okoto 45 m?. Réwnie duzy spadek wystapit w Poznaniu — o okoto
35 m?. Najnizszy spadek dotyczyl Krakowa i Warszawy, nalezy jednak zauwazy¢,
ze w tych miastach juz w 2004 r. mieszkania oddawane do uzytku miaty stosun-
kowo matla powierzchnie w poréwnaniu do innych miast w tym samym roku.
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddawanego do uzytkowania
w najwiekszym miastach w Polsce jest $rednio o okoto 20 m? mniejsza niz $red-
nia ogélnopolska. Wynika to gléwnie z réznicy pomiedzy mieszkaniami jedno-
rodzinnymi (indywidualnymi; najczesciej domami) w mniejszych miastach i na
wsi o wiekszej powierzchni (czesto powyzej 120 m?) a blokami deweloperskimi,
ktoére znacznie czesciej sg budowane w duzych miastach, zas powierzchnia miesz-
kan jest w nich mniejsza, na poziomie okoto 60 m?. Budowa mniejszych mieszkan
i domoéw zwiazana jest réwniez z kosztami budowy doméw oraz ceng zakupu
mieszkania, gdyz deweloperzy dostosowujg swoja oferte do potrzeb i mozliwosci
finansowych nabywcéw.
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Ryc. 5. Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania oddanego do uzytkowania w la-
 tach 2004, 2014 i 2024
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie GUS (2025d).

Rynek mieszkaniowy w Poznaniu w latach 2014-2024 rozwijat si¢ w sposéb
stabilny, jednak nie tak intensywny, jak w Warszawie, Wroctawiu czy Krakowie,
biorac pod uwage wielko$¢ zasobow mieszkaniowych czy liczbe mieszkan na 1000
mieszkancéw. Mimo to liczba nowych mieszkan systematycznie wzrasta oraz
zwieksza sie liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania. Z przedstawionych
danych wynika, ze $rednia powierzchnia mieszkania ogélem oraz na jedna oso-
be jest wyzsza niz w pozostalych analizowanych miastach, a $rednia liczba oséb
w mieszkaniu spada, co jest wynikiem starzenia sie spoleczenstwa oraz zwieksza-
jacej sie liczby jednoosobowych gospodarstw domowych. Trend ten jest charak-
terystyczny nie tylko dla Poznania, ale réwniez w skali ogélnopolskiej. Warunki
mieszkaniowe poprawiajg sie, ale tempo zachodzacych zmian jest umiarkowane.
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Rozwdj rynku mieszkaniowego w Poznaniu wywolany jest duzym popytem
wynikajacym zaréwno z potrzeb lokalnych mieszkancéw, jak i wspomnianego
akademickiego charakteru miasta, ktéry powoduje duzy naplyw studentéw, a tym
samym przyszlych pracownikéw. Potrzeby mieszkaniowe zachecaja wiec do in-
westowania w nieruchomosci pod wynajem. Ceny mieszkan utrzymujg sie na
wysokim poziomie, a koszty zwigzane z najmem rosng wraz ze stale wysokim za-
interesowaniem. Potwierdzajg to rowniez dane GUS (2024a), zgodnie z ktérymi
koszty mieszkaniowe w Polsce sa jednymi z najwiekszym wydatkéow w gospodar-
stwach domowych.

Metoda badawcza

Celem artykutu jest okreslenie dostepnosci mieszkaniowej w Poznaniu na tle
najwiekszym miast w Polsce w kontekscie zakupu i najmu mieszkania. Wskaz-
nik dostepnosci cenowej mieszkan oznacza mozliwosci gospodarstwa domowego
w zakresie zakupu badZ najmu mieszkania. Dane liczbowe dotyczace cen nabycia
i najmu mieszkania pochodza z materiatéw Narodowego Banku Polskiego oraz
Otodom Analitycs, natomiast przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw w poszczegdlnych miastach przyjeto zgodnie z danymi Gléwne-
go Urzedu Statystycznego. Zakres badania obejmuje okres od pierwszego kwar-
talu 2019 r. do pierwszego kwartatu 2025, a zebrane materialy zostaly przedsta-
wione w formach graficznych.

W Polsce stosuje sie dwie najpopularniejsze metody okreslenia dostepno-
$ci mieszkaniowej. Pierwszg jest miara stosowana przez Narodowy Bank Polski
(NBP), zgodnie z ktéra dostgpno$é mieszkaniowa to liczba metréw kwadrato-
wych mieszkania, jakg w cenie transakcyjnej jest sie w stanie naby¢ za przecietne
miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw. Drugi sposéb to
syntetyczny miernik dostepnoséci mieszkan, tzw. Indeks Dostepnosci Mieszka-
niowej (IDM) M3, ktéry publikuje Centrum Badan Amron i okresla on dostep-
noé¢ dla przyktadowej rodziny (dwie osoby pracujace i dziecko) pod wzgledem
cenowym z wzigciem pod uwage zmian w zakresie cen transakcyjnych, $rednich
dochodéw brutto rodziny, kosztéw utrzymania oraz oprocentowania nowych kre-
dytow (Goérska, Mazurczak 2024).

W artykule zdecydowano sie na obliczenie wskaznika dostepno$ci mieszka-
niowej stosowanego przez NBP w celu zapewnienia analogii dla rynku najmu.
Dostepno$¢ mieszkaniowa obliczono jako liczbe metréw kwadratowych mozli-
wych do nabycia (cena transakcyjna) za przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw.

Wyniki badania

Dla Poznania i 5 najwiekszych miast w Polsce okre$lono dostepno$¢ nabycia
mieszkania odrebnie dla rynku pierwotnego i wtérnego.
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Jak wynika z przedstawionych danych (ryc. 6) dotyczacych szacowania do-
stepnosci mieszkaniowej na rynku pierwotnym, za $rednia cene transakcyjna
w pierwszym kwartale 2025 r. w Poznaniu za przecietne wynagrodzenie brut-
to w sektorze przedsiebiorstw mozna byto kupi¢ 0,81 m? mieszkania. Wiecej
mogli kupi¢ tylko mieszkancy Lodzi (0,85 m?), najmniej mieszkancy Warszawy
(0,66 m?). W analizowanym okresie najlepsza sytuacja w zakresie zakupu miesz-
kania na rynku pierwotnym w Poznaniu w odniesieniu do wysokosci wynagro-
dzenia byta w pierwszym kwartale 2019 r. oraz w pierwszym kwartale 2023 r.
(w pierwszych dwoéch kwartatach wymienionych lat wskaznik przestepnosci ce-
nowej byl na poziomie 0,81-0,83 m?). Widoczny jest natomiast spadek dostep-
nosci mieszkaniowej we Wroclawiu, gdzie na poczatku 2019 r. wynosit 0,92 m?,
a na poczatku 2025 r. 0,67 m? Wynika to z szybszego niz w pozostatych miastach
wzrostu cen mieszkan, wolniejszego za§ wzrostu wysokoéci wynagrodzen. Wéréd
analizowanych miast wida¢ réwniez, ze najlepiej ksztattuje sie sytuacja w Lodzi,
natomiast najgorzej w Warszawie (w okresie objetym analiza miasto to plasowato
si¢ najnizej).
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Ryc. 6. Szacowana dostepnosé¢ mieszkaniowa na rynku pierwotnym w 6 najwigkszych mia-
stach w Polsce za przecigtne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw

~ (m?) w okresie pierwszy kwartat 2019-pierwszy kwartat 2025

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP (202x) i GUS (2025e).

Zdecydowanie lepiej ksztaltowala sie przystepnos¢ cenowa na rynku wtér-
nym, na ktérym przy $redniej cenie transakcyjnej za przeci¢tne miesieczne wyna-
grodzenie w sektorze przedsigbiorstw w Poznaniu w pierwszym kwartale 2025 r.
mozna byto kupi¢ 0,93 m? mieszkania. Najwyzsza przystepnos$¢ cenowa na rynku
wtérnym (podobnie jak dla rynku pierwotnego) byta w Lodzi (1,06 m* na poczat-
ku 2025 r.), najnizsza w calym analizowanym okresie w Warszawie (0,66 m* na
poczatku 2025 r.). Najlepsza sytuacja z perspektywy kupujacych byla w pierw-
szym kwartale 2019 oraz pierwszym kwartale 2023 r., kiedy w niemal wszystkich
analizowanych miastach dostepnos¢ mieszkaniowa byta najwyzsza. Podobnie jak
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dla rynku pierwotnego, réwniez na rynku wtérnym widoczny byl staly spadek
wskaznika we Wroctawiu na przestrzeni lat. Poznan ze $rednim wskaznikiem na
poziomie 0,87 m* byl na drugim miejscu sposréd analizowanych miast.
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Ryc. 7. Szacowana dostepno$¢ mieszkaniowa na rynku wtérnym w 6 najwiekszych mia-
stach w Polsce za przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw

 (m*) w okresie pierwszy kwartat 2019-pierwszy kwartat 2025

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP (202x) i GUS (2025e).

Rynek najmu dzieli si¢ na wynajem mieszkan na wolnym rynku oraz wynajem
wspierany np. przez panstwo lub gmine. W kontekscie przystepnosci cenowej
najmu mieszkan te dwa rynki nalezaloby rozpatrywac odrebnie. Na potrzeby ar-
tykutu analizowano tylko wynajem na wolnym rynku. W pierwszej kolejnosci
dokonano analizy $rednich stawek czynszu najmu w Poznaniu i 5 wybranych mia-
stach w Polsce.

W okresie pierwszy kwartatl 2019—-pierwszy kwartal 2025 $rednie miesieczne
stawki najmu we wszystkich analizowanych miastach stale wzrastaly, poza prze-
tomem lat 2020-2021, kiedy we wszystkich miastach, a szczegélnie w Warszawie
widoczna jest obnizka stawek wynikajaca z pandemii. Najwyzsze stawki w dru-
gim kwartale 2025 r. byly w Warszawie, najnizsze natomiast w Lodzi. Co ciekawe,
$rednie stawki najmu w Poznaniu wynosity okoto 2400 zt na poczatku 2025 r.
i byly na znacznie nizszym poziomie niz w pozostatych miastach. Widoczny jest
réwniez intensywny wzrost stawek najmu we Wroctawiu, Krakowie i Gdansku,
gdzie stawki te sg na bardzo zblizonym poziomie.

W celu okreélenia, jaka jest dostepno$¢ czynszowa najmu, obliczono, jaki
poziom dochodéw nalezy przeznaczy¢ w poszczegdlnych miastach na wynajem
mieszkania. Do obliczen wykorzystano $rednie stawki czynszu najmu w poszcze-
golnych kwartatach w wybranych miastach oraz $rednie wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsigbiorstw w okresie pierwszy kwartat 2019-pierwszy kwartat
2025.
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Ryc. 8. Srednie miesieczne stawki czynszu najmu mieszkania w wybranych miastach
. w okresie pierwszy kwartat 2019-pierwszy kwartat 2025
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Otodom Analytics (2025).

Jak wynika z ryciny 9, dostepno$¢ czynszowa najmu stale sie poprawia. Naj-
wyzszy wskaznik dostepnosci czynszowej w wiekszosci miast byl w drugim
i czwartym kwartale 2022 r. (poza Warszawa, gdzie w czwartym kwartale 2019 r.
wynosit 65,57%), gdy dla Poznania wynosit 34,12%, co oznacza, ze $rednio na
najem mieszkania trzeba bylo przeznaczy¢ ponad 30% wynagrodzenia brutto.
W przypadku Warszawy najwyzszy wskaznik byl w czwartym kwartale 2019 r.
w wysokosci 65,65%, co oznaczalo (biorgc pod uwage definicje mieszkania

>\ A
o \ ~—" N\

50 \ — / — \—/\
N— N\

45 _

40 -~

35

30

25

20
1 2 3 411 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1 2 3 4|1

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wroctaw Lodz Krakow Warszawa Gdansk Poznan

Ryc. 9. Dostepnos¢ czynszowa najmu w wybranych miastach w okresie pierwszy kwartat
 2019-pierwszy kwartat 2025
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Otodom Analytics (2025), GUS (2025e).
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dostepnego), ze koszty mieszkaniowe stanowily bardzo duze obcigzenie dla bu-
dzetu. Zgodnie z przedstawionymi danymi w ciaggu ostatnich lat, pomimo wzro-
stu $rednich stawek najmu, sytuacja w zakresie dostepnoéci najmu poprawia sie.
W 2024 r. wskaznik dostepnosci czynszowej w czesci miast spadl ponizej 30%, co
jest korzystnym zjawiskiem dla najemcoéw. Warszawa nadal pozostaje ze wskazni-
kiem na poziomie ponad 45%, co oznacza, ze obciazenie kosztami mieszkaniowy-
mi w przypadku najmu jest bardzo wysokie.

Dyskusja

Poréwnujac wskazniki dostepnosci mieszkaniowej, mozna stwierdzié, ze wyste-
puje zréznicowanie przestrzenne dostepnosci mieszkaniowej zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. W analizowanym okresie (pierwszy kwartal 2019-
pierwszy kwartat 2025) najwyzsza dostepnos$¢ mieszkaniowg odnotowano w Lo-
dzi, natomiast najnizszg w Warszawie. Poznan zajmowat pozycje srednia dla ba-
danych miast ze wskaznikiem dostepnosci mieszkaniowej na poziomie 0,81 m?
dla rynku pierwotnego oraz 0,93 m? dla rynku wtérnego, a takze dostepnoscia
czynszowa na poziomie 34%.

Dostepnos¢ mieszkaniowa byla zdecydowanie wyzsza na rynku wtérnym, co
wynika gtéwnie z nizszych cen 1 m? mieszkania. Tym samym rynek wtoérny jest
lepsza alternatywa do kupna dla potencjalnych nabywcéw mieszkan.

Widoczny jest réwniez spadek dostepnosci mieszkaniowej zwiazanej z zaku-
pem nieruchomosci, zwieksza sie za§ dostepno$¢ czynszowa najmu, tzn. udziat
kosztéw najmu w dochodach jest coraz nizszy. Wzrost dostepnosci czynszowej
byl szczegdlnie widoczny na przelomie lat 2020-2021 (ryc. 9), gdy po wybuchu
pandemii' spadty stawki najmu wynikajace z ograniczonego popytu (brak studen-
téw na uczelniach, odplyw pracownikéw z sektora ustug), co wplyneto na rela-
¢je czynszu do dochodu. W kolejnych latach pomimo wzrostu ptac nominalnych
realna sita nabywcza gospodarstw domowych byta ograniczona ze wzgledu na
wysokg inflacje? (szczegdlnie w 2022 r.). Nalezy jednak zauwazy¢, ze ro$nie ryzy-
ko odwrécenia tego trendu — odbudowa popytu oraz wzrost kosztéw utrzymania
mieszkania (koszty energii, ogrzewania) spowodujg pogorszenie relacji czynszu
do dochodu (OECD 2025). Dodatkowy czynnik ryzyka stanowi naplyw ludnosci
do duzych miast oraz rozw6j najmu krétkoterminowego, ktéry ograniczy podaz
mieszkan i zmniejszy liczbe lokali w segmencie dlugoterminowym.

Biorac pod uwage przecietny wzrost wynagrodzen w sektorze przedsiebiorstw,
mozna stwierdzi¢, ze ceny nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz rosng
szybciej niz $rednia stawka najmu mieszkania. Pokazuje to réwniez, ze dzi$ pro-
blem mieszkalnictwa dotyczy nie tylko ludzi bardzo mlodych, ale tez ,mtodych

! Pandemia COVID-19 - epidemiczne zachorowania w catej Polsce wywolane wirusem Sars-CoV-19
na ostrg zakazng chorobe uktadu oddechowego.

2 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-
towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-pot-inflacja-/kwartalne-wskazniki-cen-towarow-i-uslug-
konsumpcyjnych-od-1995-roku/


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-pot-inflacja-/kwartalne-wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-od-1995-roku/
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-pot-inflacja-/kwartalne-wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-od-1995-roku/
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-pot-inflacja-/kwartalne-wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-od-1995-roku/
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dorostych”, dla ktérych nie tylko zakup mieszkania, ale i najem jest nieosiagalny
z perspektywy wysokosci zarobkéw.

W opracowaniu do obliczenn wskaznikéw dostepnosci mieszkaniowej oraz
dostepnosci czynszowej zastosowano przecietne miesieczne wynagrodzenie
w sektorze przedsiebiorstw. Nalezy jednak podkresli¢, ze wskaZznik ten nie obej-
muje wynagrodzen oséb zatrudnionych w sektorze publicznym oraz poza sekto-
rem przedsiebiorstw, co moze wprowadzaé pewne ograniczenia interpretacyjne.
W szczegdlnosci w miastach, gdzie wystepuje relatywnie wysoki udzial zatrud-
nienia w administracji publicznej, edukacji lub innych sektorach finansowanych
ze $rodkéw publicznych, przyjeta miara moze nie w pelni odzwierciedlaé rzeczy-
wista sytuacje dochodowg mieszkancéw. Ograniczenie to wynika z dostepnosci
danych statystycznych — przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw
stanowilo jedyny wskaZznik publikowany w ujeciu kwartalnym dla poszczegol-
nych miast, co umozliwilo zachowanie poréwnywalnosci przestrzennej i czaso-
wej analiz. W dalszych badaniach zasadne byloby wykorzystanie bardziej kom-
pleksowych miar dochodéw, obejmujacych pelne spektrum zatrudnienia, o ile
odpowiednie dane zostang udostepnione.

Podsumowanie

Celem artykutu bylo przedstawienie sytuacji mieszkaniowej oraz dostepnosci
zakupu i najmu mieszkania w Poznaniu na tle wybranych, najwiekszych miast
w Polsce. Jak wynika z analizy, sytuacja w Poznaniu wyglada stosunkowo dobrze.
Wskazniki dotyczace zasobéw mieszkaniowych — przecietnej powierzchni miesz-
kania, powierzchni na mieszkanca czy liczby izb na mieszkanca - sa lepsze niz
w poréwnywanych miastach. Moze to wynika¢ z jednej strony ze zwiekszajacej
si¢ liczby zasobdw, z drugiej strony ze zmian demograficznych, na skutek ktérych
zmniejszajaca sie liczba mieszkancdéw oraz struktura gospodarstw domowych
wplywa na poszczegélne wskazniki.

Dostepno$¢ mieszkaniowa uzalezniona jest od dwéch zmiennych: wysokosci
wynagrodzen oraz w zaleznoéci od rynku - dla rynku zakupu nieruchomosci od
$rednich cen nieruchomoéci, dla rynku najmu od wysokosci czynszéw. W przy-
padku dostepnosci mieszkaniowej zakupu mieszkania rosngce $rednie ceny na
rynku pierwotnym i wtérnym oraz nieréwnosci w zakresie wysokosci dochodéow
powoduja, ze wskaznik ten w ostatnim czasie pogarsza sie, w Poznaniu za$ w po-
rownaniu do innych miast relacja tych dwoéch zmiennych mimo wszystko za-
pewnia stosunkowo wysoka dostepno$¢. Z kolei na rynku najmu, pomimo stale
rosnacych czynszéw, dostepnosé najmu nie tylko w Poznaniu, ale tez w innych
miastach ciagle sie poprawia i zmniejsza sie udzial kosztéw najmu w dochodach.
Jest to glownie wynik wzrastajacych wynagrodzen, ktére rosna szybciej niz ceny
najmu. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze ceny najmu beda zaleze¢ od wielu
czynnikéw - standardu mieszkania, lokalizacji, wielko$ci czy typu nieruchomosci.
Przedstawione wyniki pokazuja réwniez, ze wysokie zarobki nie oznaczaja, iz go-
spodarstwom domowym na danym rynku jest tatwiej. Przykladem jest Warszawa,
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gdzie zarobki sa najwyzsze, natomiast dostepno$¢ zakupu i najmu mieszkania
bardzo ograniczona.

Warto takze pamigtaé, ze prezentowane wyniki dotycza przecig¢tnych wyna-
grodzen w sektorze przedsiebiorstw. Przyszie badania powinny skupi¢ sie na oce-
nie dostepnosci mieszkaniowej w zalezno$ci od typu gospodarstwa domowego
oraz struktury wiekowej gospodarstw domowych, aby oceni¢ realizowane polity-
ki mieszkaniowe i ich dopasowanie wzgledem realnych mieszkancéw nie tylko na
szczeblu ogolnopolskim, ale rowniez w kontekscie polityki lokalnej.

Konflikt interesow

Autorka deklaruje brak wystepowania konfliktu intereséw. O$wiadcza, ze tekst
artykutu jest w catosci jej dzietem.
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Is it easy to get your own apartment in Poznan? An analysis of
affordability of housing compared to the largest cities in Poland

Abstract: Ensuring housing affordability is one of the key socio-economic challenges of today. It also
reflects the quality of life in a city and region. In recent years, the issue of affordability has become
increasingly important, particularly in view of demographic changes and the need for sustainable
development of the housing market. Changes in the market, both in terms of economic conditions
and legal regulations and housing policy, are changing the dynamics of housing affordability, both for
purchase and for rent. These changes are taking place both in Poland and throughout the European
Union.

The article describes the importance of housing both as a basic human need and in satisfying high-
er-order needs. It also points to the economic and social significance of housing. It also defines what
housing affordability is and what determines it. Next, the housing situation in Poznan is presented
in comparison with the largest cities in Poland in terms of the number of dwellings per 1,000 inhab-
itants, basic indicators related to the housing stock, and the structure of the stock being put into
use. The main objective was to assess housing affordability in Poznan in comparison with the largest
cities in Poland, preceded by the definition of housing affordability measures, both in the context of
purchasing and renting a flat.

Housing affordability indicators such as the ratio of purchase price to income, the number of years of
work needed to purchase a flat, and rent levels will allow for an assessment of the situation in Poznan
and its level compared to other cities.

Keywords: housing affordability, residential real estate market, rental market
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