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Cudzoziemcy coraz aktywniejsi na polskim rynku mieszkaniowym

PODSUMOWANIE: Departament Analiz Ekonomicznych
o W kontrascie do ostabienia zakupéw mieszkan przez krajowych nabywcow, www.pkobp.pl/centrum-analiz
cudzoziemcy istotnie zwiekszyli zakupy mieszkan w Polsce w trakcie 2022. W @PKO_Research

Szacujemy, ze obcokrajowcy byli strong kupujgcg nawet w co si6dmej
transakgeji dotyczqcej nieruchomos$ci mieszkaniowej w 2022, co oznacza

wyrazny wzrost takich transakgji na tle ostatnich lat. Zespot Analiz Nieruchomosci
o Oceniamy, ze wiele zakupéw mieszkan przez cudzoziemcéw w 2022 miato analizy.nieruchomosci@pkobp.pl

charakter inwestycyjny. Byty to zakupy z zamiarem wynajmu lub Agnieszka Grabowiecka-taszek

odsprzedazy z zyskiem w pozniejszym okresie. Aleksandra Majek
e Rynek mieszkaniowy w Polsce jest atrakcyjny dla inwestoréw z zagranicy Wojciech Matysiak

z uwagi na wysokq stope zwrotu, relatywnie niskie opodatkowanie dochodow )

z wynajmu, a takze solidne fundamenty makroekonomiczne gospodarki, PKO Bank Hipoteczny

zwtaszcza rynku pracy, pozwalajgce oczekiwac silnego wzrostu cen mieszkan Biuro Kredytow

w dtugim okresie. Agnieszka Gorska-Olejarz

e Obok popytu inwestycyjnego, zakupy nieruchomosci w Polsce przez Wojciech Szymanski
obcokrajowcoéw wiqzq sie z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
imigrantow, ktorzy decydujq sie pozosta¢ u nas dtuzej; dotyczy to przede
wszystkim Ukraincow i Biatorusinow. W ostatnich latach istotnie wzrést udziat
transakcji  zawieranych  przez  przedstawicieli  tych  narodowosci
w transakcjach dokonywanych przez obcokrajowcow ogotem.

Rok 2022, pomimo generalnie silnego spadku sprzedazy na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, wyroznit sie silnym wzrostem
udziatu zakupdw mieszkan przez cudzoziemcodw. W trakcie 2022 obcokrajowcy kupili w Polsce ponad 29 tys. lokali wobec 22
tys. rok wczesniej. Jednocze$nie szacujemy, ze liczba transakcji ogotem w kraju lokalami, domami i spétdzielczymi prawami
wtasnosci do lokalu spadta w ubiegtym roku o blisko potowe wzgledem poprzedniego roku. Oznacza to, ze w 2022 w przypadku
co siodmego aktu notarialnego kupujgcym byt cudzoziemiec, podczas gdy w 2021 byt to zaledwie co dwudziesty akt. Co ciekawe,
tak silny wzrost zainteresowania obcokrajowcow rynkiem mieszkaniowym w Polsce miat miejsce w roku, gdy za naszq
wschodnig granicq wybuchta wojna, a w przestrzeni medialnej popularne byty opinie o mozliwosci rozszerzenia konfliktu
zbrojnego na kolejne kraje.

Polska atrakcyjna dla inwestorow?

Do silnego wzrostu liczby mieszkan kupionych w Polsce przez cudzoziemcow w 2022 w poroéwnaniu z 2021 najsilniej przyczynili
sie Ukraincy i Niemcy, ktorzy od lat sq zdecydowanie najbardziej aktywnymi kupujgcymi, ale takze Szwedzi, Luksemburczycy,
Cypryjczycy, Belgowie i Austriacy, a wiec przedstawiciele zamoznych krajow, ktérych aktywno$¢ na polskim rynku
transakcyjnym w poprzednich latach byta umiarkowana. To wta$nie wérod obywateli Szwecji, Luksemburga i Cypru wzrost
zakupdéw wzgledem poprzedniego roku byt najwiekszy. Takie zachowanie moze $wiadczyé o czysto inwestycyjnym
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zainteresowaniu polskim rynkiem mieszkaniowym z oczekiwaniem wysokiej stopy rentownos$ci najmu i szybkiego wzrostu cen

w dtuzszej perspektywie.

Udziat zakupéw mieszkan przez cudzoziemcéw na
polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego, GUS, MSWIA; * prognoza.

Liczba mieszkan kupionych przez cudzoziemcow w 2022 wg
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Mozna przypuszczaé, ze inwestorzy zagraniczni wykorzystali rok wiekszych mozliwosci negocjacyjnych w warunkach stabngcej
koniunktury na rynku mieszkaniowym oraz silnego ostabienia ztotego na zwiekszenie swojego zaangazowania kapitatowego
w Polsce. Walorem polskiego rynku mieszkaniowego jest wysoka rentowno$¢ wynajmu brutto, zwtaszcza na tle krajow Europy
Zachodniej, przy relatywnie niskim opodatkowaniu dochodéw z wynajmu. Co wiecej, o wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej
rynku mieszkaniowego w Polsce stanowig solidne fundamenty makroekonomiczne polskiej gospodarki, w szczeg6lno$ci mocny
rynek pracy, ktéry implikuje szybkie tempo naptywu imigrantéw zarobkowych przy jednoczes$nie wcigz do$¢ ptytkiej ofercie

najmu.

Rentowno$¢ najmu brutto
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego, Global Property Guide

Opodatkowanie dochodéw z wynajmu nieruchomosci
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Poza wzrostem zainteresowania inwestycyjnego, coraz wiekszy popyt na mieszkania ze strony cudzoziemcow zwigzany jest
z planami zamieszkania w Polsce na dtuzszy czas przez imigrantéw zarobkowych, gtownie z Ukrainy i Biatorusi. Analizujgc
zainteresowanie poszczego6lnych narodowosci rynkiem mieszkaniowym w Polsce w ostatnich kilku latach wyraznie wida¢ wzrost
udziatu Ukraincow i Biatorusindw w wolumenie transakcji - w 2022 ich udziat wzrést do 29% z 17% w 2016. Od dwoch lat
Ukraincy sq najbardziej aktywnq grupg kupujgeych, wyprzedzajgc Niemcow, ktérych udziat w wolumenie transakcji dokonanych
przez obcokrajowcow systematycznie spada. Zmniejsza sie takze udziat Brytyjczykow, co jest naturalng konsekwencjq Brexitu.
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Udziat we wzro$cie wolumenu transakcji cudzoziemcow Udziat poszczegdlnych narodowosci w wolumenie transakcji
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego, GUS, MSWIA.

Warszawa najpopularniejsza wsrdd inwestorow zagranicznych, mocno zyskuje Wroctaw

Analizujqc rozktad inwestycji w nieruchomosci mieszkaniowe przez cudzoziemcow w najwiekszych miastach widzimy, ze od
wielu lat dominujgcq pozycje zajmuje, co naturalne, Warszawa. Drugim najczesciej wybieranym przez obcokrajowcow miastem
jest Krakéw. Niemniej, w ujeciu liczby mieszkan kupionych przez cudzoziemcow na 1000 mieszkan drugq pozycje zajmuje
Wroctaw. Jednocze$nie Wroctaw w ostatnich latach cechuje sie najwiekszym tempem wzrostu inwestycji obcokrajowcow.
Obecnos¢ inwestorow zagranicznych na innych rynkach mieszkaniowych w Polsce jest istotnie mniejsza.
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego, GUS, MSWIA

Ograniczeniem w zakupach nieruchomosci jest ich potozenie w strefie nadgranicznej - w takich lokalizacjach niezbedne bedzie
uzyskanie przez cudzoziemca zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji do zakupu nieruchomosci. Strefa
nadgraniczna obejmuje caty obszar gmin przylegtych do granicy panstwowej, a na odcinku morskim az do brzegu morskiego.
Jezeli okreslona w ten sposdb szeroko$¢ strefy nadgranicznej nie osigga 15 km, wiqcza sie do strefy nadgranicznej réwniez
obszar gmin bezposrednio sgsiadujgcych z gminami przylegtymi do granicy panstwowej lub brzegu morskiego. W strefie
nadgranicznej potozone sq m.in. Trojmiasto i Szczecin oraz szereg miejscowosci potozonych w pasie nadmorskim czy na
terenach gorskich bedgcych kurortami turystycznymi.
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Udziat poszczegdlnych miast w strukturze zakupow
mieszkan przez cudzoziemcow
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego, MSWIA, ankieta NBP

Struktura zakwaterowania przedwojennych
Ukrainy
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Analizujqc potencjat popytowy ze strony uchodzcow z Ukrainy, ktorzy by¢ moze w perspektywie kilkuletniej podejmg decyzje
o zamieszkaniu w Polsce na state, nalezy wnioskowad, ze jest on najwiekszy na zachodzie kraju. Badanie ankietowe NBP
pokazuje, ze podstawowq formq zakwaterowania imigrantéw przedwojennych z Ukrainy jest samodzielny najem mieszkania,
a we wtasnym mieszkaniu mieszka co dziesigty z nich. W naszej ocenie popyt ze strony imigrantéw relatywnie najmocniej moze

wzmocni¢ rynki wroctawski, krakowski i zielonogorski.

Zarejestrowani uchodzcy w relacji do liczby ludno$ci
powiatow

0% do 1%
1% do 2%
2% do 3%
3% do 4%
I 4% do 5%

5% do 6%
EE% da 7%

T% do 8%

Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego; GUS; ZUS; rejestr PESEL
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Liczba obcokrajowcow ubezpieczonych w ZUS
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Mieszkania rozpoczete i oddane do uzytku (miesiecznie)  Warto$¢ wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych
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Zrodto: GUS, PKO Bank Polski Zrodto: BIK; PKO Bank Polski

Liczba pokoi i matych mieszkan zgtaszanych do wynajmu  Dynamika udzielonych kredytéw mieszkaniowych
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Zrédto: Mzuri; PKO Bank Polski Zrodto: BIK; PKO Bank Polski
Oynamika cen mieszkan na rynku pierwotnym Oynamika cen mieszkan na rynku wtérnym
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Zrodto: PKO Bank Polski; *Gdansk, Krakow, £6dz, Poznan, Szczecin, Wroctaw ** Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Zielona Géra
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Departament Analiz Ekonomicznych
PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84

email: DAE@pkobp.pl
Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 52180 84
Zespot Analiz Nieruchomosci analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
Wojciech Matysiak (Kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 52180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 22 5216515

Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

[ ]
W @PKO_Research r.?ﬁ ‘ gﬁgﬂ*zum
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okres$lonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzgdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnosci przez firmy inwestycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotdw mogq by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1250 000 000 zt.



