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Summary: The purpose of this article is to reposition the situation in the secondary market
for residential units in the provincial capitals of Poland in 2019-2021. The study shows
a large spatial variation in the number of transactions made, unit prices and rental rates
for residential units.

Material and methods: The number of transactions made and average unit prices and
rental rates of residential units in 2019-2021 were studied. The source data came from
the CSO and the National Bank of Poland. The research methodology was based on simple
statistical methods.

Results: The research shows a large spatial variation in the number of transactions made,
unit prices and rental rates of residential units in the provincial capitals of Poland in each
quarter in 2019-2022.

Conclusions: Based on the research, it should be concluded that the market for residential
units in the provincial capitals of Poland has defended itself from the pandemic crisis.

Krywords: Residential units, prices, rental rates

Streszczenie: Celem niniejszego artykutu jest przestawienie sytuacji na wtérnym rynku
lokali mieszkalnych w stolicach wojewédztw Polski w latach 2019-2021. Z przeprowadzo-
nych badan wynika duze zréznicowanie przestrzenne liczby dokonanych transakcji, cen
jednostkowych oraz stawek najmu lokali mieszkalnych.

Materiat i metody: Badaniu poddano liczbe dokonanych transakcji oraz $rednie ceny jed-
nostkowe i stawki najmu lokali mieszkalnych w latach 2019-2021.. Dane Zr6dtowe pocho-
dza z GUS oraz NBP. Metodyke badan oparto na prostych metodach statystycznych.
WynikKi: Z przeprowadzonych badan wynika duze zréznicowanie przestrzenne liczby do-
konanych transakcji, cen jednostkowych oraz stawek najmu lokali mieszkalnych w stoli-
cach wojewo6dztw Polski w poszczegdlnych kwartatach w latach 2019-2022.

Whnioski: Na podstawie przeprowadzonych badan nalezy stwierdzi¢, ze rynek loka-
li mieszalnych w stolicach wojewo6dztw Polski obronit sie przed kryzysem zwigzanym
z pandemia.
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Introduction

The real estate market is unique, imperfect,
and susceptible to many external and internal
influences. In particular, it provides living space
and more, thus satisfying many types of needs. The
housing segment is a very important part of the
real estate market, mostly because it satisfies the
livelihood and shelter needs. Residential premises
(aflat) is a market product whose purchase can be
financed with own funds or with external funds,
usually in the form of a mortgage. The need for
housing can be satisfied through purchase in the
form of a sale-purchase transaction, but also by
renting.

The situation on the housing market in
Poland between 2019 and 2022 has been arousing
great interest because there was a pandemic
situation in that period, entailing restrictions that
affected the behaviour of market players. Public
sentiment has changed along with the uncertainty
of the future, which influenced the attitudes of
participants in the residential property market.

A period of destabilisation was observed
from both the economic and social perspectives,
with all market players forced to operate in new
circumstances that affected both the demand and
supply side of the housing market in Poland in
various ways.

Material and methods

The purpose of the article is to present the
situation on the housing market in provincial
capitals of Poland between 2019 and 2021. The
research focuses on the phenomena that occurred
in each quarter of the 2019-2021 period, i.e. just
before the pandemic, during the restrictive phase
of the pandemic and immediately after. The
number of transactions made, average unit prices
and rent rates for flats on the secondary market
were examined for individual quarters of each
year. In order to illustrate the situation of the
housing market in Poland, the analysis covered
datareferringto 16 provincial capitals, i.e. Gdansk,
Krakow, Poznan, Wroctaw, Biatystok, Bydgoszcz,

Wstep

Rynek nieruchomosci, jest rynkiem bar-
dzo specyficznym, niedoskonatym, podatnym
na wiele czynnikéw pochodzenia zewnetrznego,
jak i wewnetrznego. Przede wszystkim dostar-
cza przestrzeni do bytowania i nie tylko, przez
co zaspakaja wiele rodzajéw potrzeb. Na rynku
nieruchomosci Bardzo wazng role odgrywa seg-
ment mieszkan, poniewaz przede wszystkim za-
spakaja potrzeby bytowania i schronienia. Lokal
mieszkalny (mieszkanie) to produkt rynkowy,
ktorego kupno moze by¢ sfinansowane wtasny-
mi $rodkami lub pochodzi¢ z $rodkéw obcych,
najczesciej kredytu hipotecznego. Zaspokojenie
potrzeby mieszkaniowej moze sie odby¢ poprzez
zakup w formie transakcji kupna-sprzedazy, ale
réwniez poprzez najem.

Sytuacja na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w Polsce w latach 2019-2022 budzi
ogromne zainteresowanie, gdyz w okresie tym
mieliSmy do czynienia z sytuacja pandemiczng,
a w zwigzku z tym z restrykcyjnymi obostrze-
niami, ktére wptynety na zachowania uczestni-
kéw rynku. Zmienity sie nastroje spoteczne oraz
tzw. niepewnos¢ jutra, ktore miaty swoj wymiar
w postawie uczestnikéw rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Zaobserwowano czas destabilizacji zaréwno
w sferze gospodarczej, jak i spotecznej, przy czym
wszyscy uczestnicy rynku byli zmuszeni funkcjo-
nowac w nowych okolicznosciach, ktére w rézno-
raki sposob wplynety zaréwno na strone popy-
towa, jak i podazowa rynku lokali mieszkalnych
w Polsce.

Material i metody

Celem artykutu jest przestawienie sytuacji
na rynku lokali mieszkalnych w stolicach woje-
wodztw Polski w latach 2019-2021. Badania kon-
centruja sie na zjawiskach, ktére miaty miejsce
w poszczegdlnych kwartatach lat 2019-2021 roku,
czyli tuz przed okresem pandemii, w restrykcyj-
nej fazie pandemii oraz tuz po niej. Badaniu pod-
dano liczbe dokonanych transakcji oraz Srednie
ceny jednostkowe i stawki czynszu najmu loka-
li mieszkalnych pochodzace z rynku wtdérnego
w poszczeg6lnych kwartatach kazdego roku. Dla
zobrazowania sytuacji na rynku mieszkaniowym
w Polsce analizie poddano dane dotyczace 16
miast, ktore sa stolicami wojewo6dztw, tj..: Gdansk,

-75-



Social Dissertations 2024, Volume 18

Rozprawy Spoteczne 2024, Tom 18

Katowice, Kielce, Lublin, L6dz, Olsztyn, Opole,
Rzeszoéw, Szczecin, Zielona Géra and Warszawa.
The empirical data comes mostly from annual
reports from the situation on the housing and
commercial property market in Poland compiled
by the National Bank of Poland in 2019, 2020 and
2021 and from the Central Statistical Office.

The research methodology was based on
statistical methods, in particular, changes of unit
prices and housing rental rates over time were
analysed, as well as the number of purchase and
sale transactions carried out during the analysed
period.

Research results

Housing marketin Poland between 2019 and 2022

It is generally known that the demand on the
real estate market results from the interactions
between two basic factors: the needs and the
purchasing power. In turn, the supply results from
the interaction of the structure of the existing
stock and new substance growth, which is in
some way limited and requires a long time. In the
short term, the supply can change irrespectively of the
changes of resources because it responds to changes
in economic activity and in consumer spending, it
depends mostly on the resources in the longer term
though.

According to the data, the interest in
residential properties was strong in Poland’s
provincial capitals in 2019. Such demand can be
a consequence of the stable economic growth and
a low cost of money, as well as a good situation
on the labour market. Property was purchased
mainly with the buyers’ own funds although
the number of loans taken out was increasing,
as confirmed by studies by other authors (Liu,
Su, 2021). In this situation, investment demand
became increasingly important as flats were
mainly purchased for rent. The economic
conditions were favourable in 2019 even though
the GDP was very slightly lower, the economic
growth reached 4%. This was accompanied by
favourable credit conditions and low interest
rates on bank deposits. Flats were bought both to
satisfy the buyers’ own needs and for investment
purposes. This trend could be observed in each
of the analysed cities, with a particularly high
number of transactions in large cities, i.e. the
capitals of Poland’s voivodeships: Warszawa,
Krakow, Wroctaw and Poznan.

Krakdéw, Poznan, Wroctaw, Biatystok, Bydgoszcz,
Katowice, Kielce, Lublin, L6dZ, Olsztyn, Opole,
Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora, Warszawe. Dane
empiryczne pochodzg gtdwnie z rocznych rapor-
tow o sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych i komercyjnych w Polsce sporzadzonych
przez Narodowy Bank Polski w 2019, 2020 i 2021
roku i Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Metodyke badan oparto na metodach sta-
tystyczny, gtéwnie dokonano badania zmian
w czasie jednostkowych cen i stawek najmu lokali
mieszkalnych oraz liczbe dokonanych transakcji
kupna - sprzedazy w badanym okresie.

Wyniki badan

Rynek lokali mieszkalnych w Polsce w latach
2019-2021

Ogolnie wiadomo, Ze, na rynku nieruchomo-
$ci popyt jest wynikiem wspdétdziatania dwoch
podstawowych czynnikéw takich, jak: potrzeby
i sita nabywcza. Natomiast podaz jest wynikiem
wspotdziatania struktury istniejacego zasobu, przyro-
stu nowej substanciji, co jest w pewien sposob ograni-
czone i wymaga dtugiego okresu. W krétkim okresie
podaz moze zmienia¢ sie niezaleznie od zmian
w zasobach, gdyz reaguje na zmiany aktywnosci
gospodarczej i zmiany w wydatkach konsumpcyj-
nych, ale juz w dtugim okresie zalezy gtéwnie od
zasobu.

Z danych wynika duze zainteresowanie lo-
kalami mieszkalnymi w stolicach wojewddztw
Polski w 2019 roku. Popyt ten moze by¢ konse-
kwencja stabilnego wzrostu gospodarczego oraz
niskiego kosztu pienigdza, a takze dobrej sytuacji
na rynku pracy. Zakup nieruchomos$ci odbywat
sie gtéwnie z udziatem $rodkéw wtasnych na-
bywcéw, ale liczba zacigganych kredytéw rosnie,
co potwierdzaja badania innych autoréw (Liu, Su,
2021). W obliczu zaistniatej sytuacji coraz wiek-
szego znaczenie miat popyt inwestycyjny, gdyz
mieszkania zakupywane byty gtéwnie na wyna-
jem. W roku 2019 sprzyjaty zadawalajgce warun-
ki ekonomiczne i chociaz PKB w znikomy sposéb
ostabit sie, to wzrost gospodarczy wyniost 4%.
Towarzyszyty temu sprzyjajace warunki kredy-
towe oraz niskie oprocentowanie lokat banko-
wych. Mieszkania kupowano dla zaspokojenia
wtasnych potrzeb, ale rowniez ze wzgledéw inwe-
stycyjnych. Taka tendencje zauwazamy w kazdym
z badanych miast, a szczego6lnie wysoka liczba
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The demand for housing remained
stable when the Polish property market faced
restrictions related to the pandemic in 2020.
During the first months of the lockdown, many
Poles had to postpone their housing plans and
there was a noticeable drop in interest in real
estate purchase. Observations of the Polish real
estate market show that the pandemic had an
adversely effect on purchases of residential
units for rent, while the situation remained
unchanged for the buyers buying to satisfy their
own needs. March 2020 saw the highest number
of flats completed on a quarterly basis. The first
restrictions on professional and private life were
introduced for the whole population at the same
time, to the point of a total lockdown that few
expected. Most forecasts were pessimistic at the
beginning of the pandemic and the total lockdown
caused many people to hold back on investments;
many transactions were frozen or significantly
delayed due to the restrictions on movement
(Najbar, 2021). When analysing the data, it is
important to note that the housing situation
varied in local markets (Li, Zhang, 2021). Figure 1
shows the number of completed residential sales
transactions in the provincial capitals of Poland
from 2019 to 2021. The data shows that the
majority of transactions were completed in 2019
and 2021 with a clear downward trend in 2020.

transakcji charakteryzowata duze miasta - stolice
wojewddztw Polski, tj.: Warszawa, Krakéw, Wro-
ctaw i Poznan.

W 2020 roku, gdy polski rynek nierucho-
mosci zostat dotkniety ograniczeniami zwigza-
nymi z pandemig, popyt na mieszkania pozostat
stabilny. W pierwszych miesigcach lockdownu
wielu Polakéw musiato odsungé w czasie swoje
plany mieszkaniowe, zauwazalny byt gwattow-
ny spadek zainteresowania tematem zakupu
nieruchomosci. Z obserwacji polskiego rynku
nieruchomos$ci wynika, ze sytuacja pandemiczna
w sposob niekorzystny wptyneta na zakupu loka-
li mieszkalnych pod wynajem, natomiast sytuacja
pozostata bez zmian, przy zakupie dla potrzeb
wtasnych nabywcéw. Przy czym w marcu 2020
roku oddano do uzytkowania najwyzsza liczbe
mieszkan liczac w ujeciu kwartalnym. W tym
samym czasie zostaty wprowadzane pierwsze
obostrzenia w zyciu zawodowym i prywatnym
dla catego spoteczenstwa, az do catkowitego
lockdownu, ktérego niewielu sie spodziewato.
Wiekszo$¢ prognoz na poczatku pandemii byta
pesymistyczna a catkowity lockdown sprawit, ze
wiele os6b wstrzymato sie z inwestycjami, a prze-
prowadzenie wielu transakcji zostato zamrozone
lub znaczaco sie przedtuzyto, ze wzgledu na ob-
ostrzenia zwigzane z przemieszczaniem sie (Naj-
bar, 2021). Analizujac dane nalezy stwierdzi¢,
ze sytuacja mieszkaniowa na rynkach lokalnych
byta zréznicowana (Li, Zhang, 2021). Na rysunku
1 przedstawiono liczbe dokonanych transakcji
kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w stolicach
wojewddztw Polski w latach 2019-2021. Z danych
wynika, zZe najwiecej transakcji dokonano w 2019
roku i 2021 roku z wyrazna tendencja spadkowa
w 2020 roku.
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Fig. 1. The number of residential purchase and sale transactions in provincial capitals of Poland between 2019 and 2021

Rysunek 1. Liczba transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w stolicach wojewédztw Polski w latach 2019-2021

Data source: based on annual reports on the situation of the residential and commercial real estate market in Poland compiled by

the NBP in 2019, 2020 and 2021, and on the GUS data.

Zrédto danych: opracowano na podstawie rocznych raportéw o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych w Polsce sporzadzonych przez NBP w 2019, 2020, 2021 roku oraz danych GUS.

The first two months of 2020 saw record
mortgage sales (Czech et al., 2020). According to
the Loan Information Office (BIK), the total value
of loans granted was 26% higher in that period
than the year before. The epidemic situation
in Poland has turned the credit market upside
down. All the more so as the Monetary Policy
Council cut interest rates and loan instalments
shrank but banks, fearing hard times, were
quick to tighten mortgage procedures. A much
more thorough analysis of a potential borrower’s
creditworthiness began (Bolesta, Sobik, 2020).
In addition, many lending institutions decided to
increase the required own contribution despite
the fact that the Polish Financial Supervision
Authority did notissue any new recommendations
on the matter.

Some banks reduced the amount of the
required own contribution in the 3rd quarter of
2020 and even admitted those employed under
civil law contracts as borrowers. The uncertain
economic situation and the pandemic-induced
sentiment curbed demand, which was particularly
evident in the second quarter of 2020 when the
number of housing transactions fell rapidly, but
the situation had already started to improve by
the fourth quarter of 2020. Indeed, the provincial
capitals of Poland saw high housing sales in 2021.
The research shows that there was particular
interest in the housing located in leading Polish

W pierwszych dwdch miesigcach 2020 roku
odnotowano rekordowa sprzedaz kredytow hi-
potecznych (Czech i in., 2020). Wedtug Biura In-
formacji Kredytowej (BIK), w tym czasie tacz-
na warto$¢ udzielanych kredytéow byta wyzsza
0 26% niz rok wczesniej. Sytuacja epidemiczna
w kraju wywrécita rynek kredytowy do gory no-
gami. Tym bardziej, Zze Rada Polityki PobieZnej ob-
nizyta stopy procentowe, wysoko$¢ rat kredytow
spadta, ale banki obawiajac sie trudnych czaséw
szybko zaostrzyty procedury zwiazane z zacia-
ganiem kredytow hipotecznych. Zaczeto znacznie
whnikliwiej analizowa¢ zdolno$¢ kredytowa po-
tencjalnego kredytobiorcy (Bolesta, Sobik, 2020).
Ponadto wiele instytucji kredytujacych zdecydo-
walo o podniesieniu wymaganego wktadu wta-
snego, pomimo ze Komisja Nadzoru Finansowego
nie wydata nowych rekomendacji w tej kwestii.

W III kwartale 2020 roku cze$¢ bankéw ob-
nizyto wielko$¢ wymaganego wktadu wtasnego,
a nawet dopuszczono do grona kredytobiorcéw
osoby zatrudnione na podstawie umdéw cywilno-
prawnych. Niepewna sytuacja gospodarcza i na-
stroje wywotane pandemia ograniczyty popyt, co
szczegllnie uwidocznito sie w Il kwartale 2020
roku, gdzie drastycznie spadta liczba transakcji
na rynku mieszkaniowym, ale juz w IV kwartale
2020 roku sytuacja zaczeta sie poprawiac. I tak
w 2021 roku w stolicach wojewdédztw Polski od-
notowano wysoka sprzedaz mieszkan. Z badan
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cities. The majority of transactions completed
in 2021 took place in the capital of the country
(Warszawa 35.740) and four other large cities,
i.e. Krakow (16.124), Wroctaw (15.800), Gdansk
(13.084) and Poznan (11.014). In contrast, the
fewest transactions took place in Opole (1.693),
Bydgoszcz (2.413) and Kielce (2.493). The
varying number of residential sales transactions
carried out in each city confirms that these were
transactions on the local market.

Unit prices of residential units in Polish pro-
vincial capital cities in individual quarters of
2021 and 2022

Real estate prices are the external expression
of value, usually refer to the selling or transaction
prices and are related to the exchange, i.e. they are
the fait accompli. They present the amount that
a specific buyer agrees to pay and a specific seller
agrees to accept the terms of a transaction. The
literature on the subject indicates that the main
factors influencing housing prices are the supply
of housing, the availability and cost of credit,
population income, inflation, prices of building
materials and construction services, and the price
of land for development.

According to the data, the 2019 property
market was more active, with increased demand
in the residential and commercial sectors. This
changed with the outbreak of the pandemic in
March 2020, when average unit prices of flats
increased across Poland. Table 1 presents average
unit prices of residential units (in PLN) in Polish
provincial capital cities in individual quarters of
2019-2021.

wynika, zZe szczegdlnie zainteresowaniem cieszy-
ty sie lokale mieszkalne w wiodacych miastach
Polski. Najwiecej transakcji w 2021 roku doko-
nano w stolicy (Warszawa 35 740) oraz czterech
innych duzych miastach tj. w Krakowie (16 124),
Wroctawiu (15 800), Gdansku (13 084) i Pozna-
niu (11 014). Natomiast najmniej transakcji mia-
to miejsce w Opolu (1 693), Bydgoszczy (2 413)
i Kielcach (2 493). Zr6znicowana liczba dokona-
nych transakcji kupna-sprzedazy lokali miesz-
kalnych w poszczegélnych miastach potwierdza
lokalnos$¢ rynku.

Ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w sto-
licach wojewo6dztw Polski w poszczego6inych
kwartatach 2021 i 2022 roku

Cena nieruchomosci jest zewnetrznym wy-
razem wartos$ci, zwykle odnosi sie do ceny sprze-
dazy lub ceny transakcyjnej oraz ma zwigzek
z wymiana, czyli jest faktem dokonanym. Przed-
stawia kwote, jaka konkretny kupujacy zgadza
sie zaptaci¢, a konkretny sprzedajacy zgadza sie
przyja¢ w warunkach danej transakcji. Literatura
przedmiotu wskazuje, ze do gléwnych czynnikéw,
ktére wptywaja na ceny mieszkan nalezy przede
wszystkim zaliczy¢: podaz mieszkan, dostep-
nos$¢ i koszt kredytéw, dochody ludnosci, inflacje,
ceny materiatéw budowlanych i ustug budowla-
nych oraz ceny nieruchomosci gruntowych pod
zabudowe.

Z danych wynika, ze w 2019 r. rynek nie-
ruchomos$ci wykazuje zwiekszona aktywnos¢,
co objawia zwiekszonym popytem w sektorze
budownictwa mieszkaniowego i komercyjne-
go. Sytuacja ta zmienita sie w marcu 2020 roku,
wraz z pojawieniem pandemii, gdy $rednie ceny
jednostkowe mieszkan w catej Polsce wrosty.
W Tabeli 1 przedstawiono $rednie ceny jednost-
kowe lokali mieszkalnych (PLN) w stolicach wo-
jewodztw Polski w poszczegélnych kwartatach
w lat 2019-2021.
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Tab. 1 Average unit prices of residential units (in PLN) in Polish provincial capital cities in individual quarters of 2021-2022

Tabela 1. Srednie ceny jednostkowe lokali mieszkalnych (PLN) w stolicach wojewédztw Polski w poszczegélnych kwartatach lat

2021-2022
Average price per sqm of a residential unit (PLN) /
Srednia cena 1 mkw lokalu mieszkalnego (PLN)
City / 2019 2020 2021
Miasto | 1/ | @2/ | Q3/ | @4/ | Q1/ | Q2/ | @3/ | Q4/ | Q1/ | Q2/ | Q3/ | Q4/
[ kwar- II I11 v I kwar- II 111 v [ kwar- II [11 v
tat |kwartat|kwartat|kwartat| tat |kwartat|kwartat|kwartat| tat |kwartat|kwartat|kwartat
Bialystok | 4896 | 5069 5315 5316 5518 5732 5716 5866 | 5892 | 6216 | 6320 | 6552
Bydgoszcz | 4601 | 4914 5050 5095 | 5297 | 5456 5611 5698 | 5689 | 5792 | 5861 | 6102
Katowice | 4438 | 4521 4749 4895 5106 5327 5278 5376 | 5370 | 5481 | 5728 | 5842
Kielce 3968 | 4067 4345 4453 | 4578 | 4774 4770 4867 | 4973 | 5301 | 5377 | 5716
Krakéw 6912 | 7286 7404 7657 | 8162 | 8469 8620 8847 | 8940 | 9380 | 9695 | 10001
Lublin 5095 5176 5371 5565 5747 | 5884 | 6485 | 66331 | 6767 | 6950 | 7176 | 7362
Lodz 4616 | 4596 4708 4870 | 5011 5245 5613 5522 | 5433 | 5800 | 6075 | 6158
Olsztyn 4823 | 5049 5171 5381 | 5449 | 5637 5672 5781 | 5690 | 5994 | 6174 | 6281
Opole 4808 | 4978 5004 5043 | 5189 5474 5429 5520 | 5567 | 5605 | 5774 | 6083
Poznan 6151 6343 6443 6663 | 6836 | 7022 7069 7095 | 6960 | 7408 | 7518 | 7675
Rzeszéw | 5546 | 5697 5708 5713 | 6313 6611 6516 6713 | 6627 | 6957 | 7033 | 7495
Szczecin | 5077 | 5123 5409 5634 | 5619 5841 6185 6128 | 6609 | 6830 | 7212 | 7666
Gdansk 7351 7823 7767 8364 | 8391 | 8509 8960 9042 | 10529 | 10819 | 11156 | 11 444
Warszawa | 8985 | 9243 9457 9812 | 10004 | 10286 | 10472 | 10661 | 10879 | 11218 | 11512 | 11128
Wroctaw | 6267 | 6482 6858 7316 | 7315 7496 7301 7973 | 8057 | 8992 | 9160 | 9327
éi;rl;’“a 3950 | 4203 | 4354 | 4547 | 4650 | 4758 | 4430 | 4767 | 5174 | 5375 | 5568 | 5719

Data source: based on annual reports on the situation of the residential and commercial real estate market in Poland compiled by

the NBP in 2019, 2020 and 2021, and on the GUS data.

Zrédto danych: opracowano na podstawie rocznych raportéw o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych w Polsce sporzadzonych przez NBP w 2019, 2020, 2021 roku i danych GUS.

The research shows that the highest average
unit prices for flats were recorded particularly
in the fourth quarter of 2019: in Warsaw (PLN
9.812), Gdansk (PLN 8.364), Wroctaw (7.316) and
Krakow (PLN 7.657), while the lowest such prices
were recorded in Kielce (PLN 4.453) and Zielona
Goéra (PLN 4.547). Average unit prices of flats in
Poland’s provincial capitals showed an upward
trend in 2020 and 2021. In all quarters of these
years, average transaction prices for residential
units increased by between 8.3% and 14.7% year-
on-year. The prices also demonstrated an upward
trend in all the capital cities analysed in 2021,
with price dynamics accelerating towards the end
of the year and even reaching double-digit figures
in the 4th quarter.

According to the GUS data, average unit prices
of residential units were increasing faster than
average prices in the economy. The comparison of

Z badan wynika, ze najwyzsze $rednie ceny
jednostkowe mieszkan notowano szczegOlnie
w IV kwartale 2019 roku: w Warszawie (9812 zt),
Gdansku (8364 zt), Wroctawiu (7316 zi) i Kra-
kowie (7657 z1), natomiast najnizsze w Kielcach
(4453 zt) i Zielonej Gorze (4547 zt). W latach 2020
i 2021 $rednie ceny jednostkowe mieszkan w sto-
licach wojewdédztw Polski wykazaty tendencje
rosnaca. We wszystkich kwartatach srednie ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych wzrosty od
8,3% do 14,7% rok do roku. W 2021 ceny réwniez
wykazywaty tendencje rosngce we wszystkich
analizowanych stolicach, a dynamika cen przy-
spieszyta pod koniec roku i w IV kwartale osia-
gneta rozmiar nawet dwucyfrowy.

Z danych GUS wynika, Ze $rednie ceny jed-
nostkowe lokali mieszkalnych rosty szybciej niz
Srednie ceny w gospodarce. Poréwnujac Sred-
nie ceny jednostkowe w pierwszych kwartatach
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average unit prices in the first quarters of 2021,
2020 and 2019 showed an increase between
10% and 40%. The highest unit prices, even up
to double-digit figures, could be observed in the
4th quarter of 2021, in two cities in Poland, i.e.
Warsaw (PLN 11.444) and Gdansk (PLN 11.128),
while the lowest prices (below PLN 6.000) were
reported in Kielce, Opole and Zielona Goéra. It is
worth noting that the purchase of a square metre
of a flat in the capital city of Poland is on average
more expensive by more than PLN 500 than in
Kielce, and the same situation can be observed in
all quarters of the years under review.

Residential rental rates in Polish provin-
cial capital cities in individual quarters of
2019-2021

Despite the fiscal and monetary interventions
that helped avoid an economic collapse, the
Polish real estate sector faced pandemic-related
restrictions and the short-term and long-term
rental segments of the market suffered the
most. Unique conditions, i.e. the lockdown,
lack of special events, uncertainty in holiday
planning, etc. have affected the short-term rental
market (Gabryjonczyk, Gabryjonczyk, 2021).
Some owners of flats as well as some hotels and
guesthouses started to save itself with medium-
term rentals, i.e. for 1-3 months. In a situation
that made it difficult to plan and work in a longer-
perspective, this solution allowed many owners
of flats to wait out the difficulties. In addition, the
lack of students and remote work arrangements
diminished the interestin rentals and rental rates
(Rybka et al., 2021). It was difficult to find takers
for longer leases but the market began to thaw
slowly in spring 2020. Table 2 presents average
rental rates per square metre of a residential unit
in Polish provincial capital cities in individual
quarters of 2019-2021.

roku 2021 do 2019, nalezy stwierdzi¢ wzrost od
10 do 40%. Najwyzsze ceny jednostkowe nawet
dwucyfrowe obserwujemy w IV kwartale 2021 r.
w dwoch miastach Polski, tj.: Warszawie (11 444
zt), Gdansku (11 128 zt), natomiast najnizsze ceny
(ponizej 6 000 zt.) w Kielcach, Opolu i Zielonej Go-
rze. Przy czym warto zauwazy¢, ze zakup 1 me-
tra kwadratowego lokalu mieszkalnego w stolicy
Polski, jest srednio o ponad 500 zt drozszy niz
w Kielcach i taka sytuacje mozemy zauwazy¢ we
wszystkich kwartatach badanych lat.

Stawki najmu lokali mieszkalnych w stolicach
wojewddztw Polski w poszczegdlnych kwar-
tatach lat 2019-2021

Pomimo interwencji fiskalnej i monetarnej,
ktére pozwolity unikngé¢ zatamania gospodar-
ki, polski sektor nieruchomosci zostat dotkniety
ograniczeniami zwigzanymi z sytuacja pande-
miczng, a najbardziej ucierpiat segment rynku
najmu krotko i dtugoterminowego. Specyficzne
uwarunkowania: lockdown, brak imprez okolicz-
nosciowych, niepewnos$¢ w planowaniu urlopéw
itd. odbity sie na rynku najmu krétkotermino-
wego (Gabryjonczyk, Gabryjonczyk, 2021). Nie-
ktorzy wiasciciele mieszkan oraz cze$¢ hoteli
i pensjonatéw zaczeto ratowac sie wynajmem
Srednioterminowym na okres od 1-3 miesiecy.
W sytuacji, w ktdrej ciezko planowa¢ dziatania
i prace w dtuzszej perspektywie, te rozwigzanie
pozwolity przeczeka¢ wielu wtascicielom lokali.
Dodatkowo brak studentéw i praca zdalna spra-
wity, ze zainteresowanie najmem i stawki czyn-
szow chwilowo spadty (Rybkaiin., 2021). Trudno
byto znalez¢ chetnych na dtuzszy wynajem, ale
wiosng 2020 roku rynek zaczat powoli sie roz-
mrazac¢. W tabeli 2 przedstawiono $rednie stawki
najmu 1 metra kwadratowego lokalu mieszkalne-
go w stolicach wojewo6dztw Polski w poszczego6l-
nych kwartatach w latach 2019-2021.
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Tab. 2. Average rental rates per square metre (in PLN) of a residential unit in Polish provincial capital cities in individual quar-

ters of 2019-2021

Tabela 2. Srednie stawki najmu lokali mieszkalnych (PLN) w stolicach wojewddztw Polski w poszczegélnych kwartatach lat

2019-2021
Average rental rate per sqm of a residential unit (PLN) /
Srednia stawka najmu 1 mkw lokalu mieszkalnego (PLN)
City / 2019 2020 2021
Miasto | 1/ | Qz/ | @/ | @4/ | Q1/ | Q2/ | @3/ | Q4/ | Q1/ | Q2/ | @3/ | Q4/
[ kwar- 11 II v [ kwar- 11 I IV [ kwar- II [11 v
tat |kwartat|kwartat|kwartat| tat |kwartat|kwartat|kwartat| tal |kwartat|kwartat|kwartat

Biatystok | 32.10 | 32.20 | 3290 | 34.30 | 32.00 | 29.60 | 33.80 | 35.50 | 32.60 | 36.60 | 37.70 | 34.90
Bydgoszcz| 29.00 | 35.00 | 30.00 | 33.00 | 31.00 | 31.00 | 29.00 | 30.00 | 27.00 | 29.00 | 35.00 | 34.00
Katowice | 34.30 | 36.80 | 3890 | 38.00 | 34.50 | 34.40 | 35.00 | 37.50 | 36.50 | 34.30 | 35.70 | 33.30
Kielce 28.30 | 28.00 | 27.40 | 27.80 | 27.00 | 28.10 | 27.50 | 28.60 | 28.80 | 29.10 | 29.30 | 29.00
Krakow 42.60 | 4730 | 47.60 | 48.40 | 41.50 | 41.60 | 41.00 | 39.40 | 3590 | 39.30 | 42.20 | 43.90
Lublin 32.00 | 33.00 | 33.00 | 34.00 | 36.00 | 37.00 | 34.00 | 34.00 | 34.00 | 35.70 | 37.00 | 39.00
Lodz 35.00 | 33.60 | 36.50 | 36.50 | 34.70 | 31.90 | 29.80 | 32.40 | 39.40 | 43.10 | 40.00 | 39.50
Olsztyn 25.20 | 28.50 | 27.00 | 2590 | 28.50 | 28.10 | 27.80 | 2740 | 2690 | 28.60 | 28.60 | 31.20
Poznan 40.10 | 42.00 | 42.60 | 45.30 | 44.70 | 41.00 | 41.80 | 45.60 | 37.50 | 36.60 | 39.30 | 45.10
Rzeszéw | 32.80 | 31.50 | 32.20 | 33.60 | 33.40 | 32.60 | 32.00 | 31.00 | 31.60 | 31.50 | 31.90 | 33.40
Szczecin | 39.00 | 38.80 | 40.60 | 40.70 | 40.40 | 40.50 | 4190 | 39.50 | 41.40 | 40.30 | 43.40 | 44.60
Gdansk 49.00 | 50.30 | 52.20 | 51.20 | 52.10 | 50.04 | 49.20 | 46.10 | 46.30 | 49.80 | 54.30 | 54.20
Warszawa | 50.80 | 52.40 | 53.20 | 5490 | 50.70 | 49.20 | 48.10 | 4890 | 47.40 | 49.40 | 5090 | 52.70
Wroctaw | 45.10 | 47.60 | 49.30 | 50.20 | 47.30 | 4390 | 44.00 | 4390 | 44.80 | 45.40 | 4890 | 50.90
(Z}i(;arl;)na 30.10 | 31.20 | 31.50 | 33.00 | 32.40 | 32.40 | 3290 | 33.00 | 32.70 | 33.60 | 38.50 | 38.10

Data source: based on annual reports on the situation of the residential and commercial real estate market in Poland compiled by

the NBP in 2019, 2020 and 2021, and on the GUS data.

Zrédto danych: opracowano na podstawie rocznych raportéw o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyj-
nych w Polsce sporzadzonych przez NBP w 2019, 2020, 2021 roku i danych GUS.

The research shows that the residential
rental market was expanding over the 2019-
2021 period, with an upward trend in average
residential rental rates observed in all the
analysed provincial capitals. A temporary drop
in rental rates in most of the analysed cities can
only be seen in 2020 (the restrictive period of the
pandemic). The growth rate of rental rates was
positive on the local markets in most provincial
capitals. The situation was certainly related to the
rising cost of credit, which reduced the capacity to
purchase flats and stimulated the rental market;
it was also related to seasonal demand, e.g. from
students returning to university (Bryk, 2019).
Average residential rental rates increased even
up to 12.6% year-on-year in the majority of
local markets. This was a catalyst for the more
affluent population to purchase rental housing
for investment purposes. Average rental rates
dropped in the subsequent quarters of 2020

Z przeprowadzonych badan wynika, ze
w okresie 2019-2021 rynek najmu lokali mieszkal-
nych rozwija sie, zaobserwowano rosnaca tenden-
cje Srednich stawek czynszéw najmu mieszkan
we wszystkich badanych stolicach wojewd6dztw.
Jedynie w 2020 roku (okres restrykcyjnych ogra-
niczen pandemicznych) obserwujemy chwilowy
spadek stawek najmu w wiekszo$ci badanych
miast. Na lokalnych rynkach w wiekszo$ci stolic
wojewddztw dynamika wzrostu stawek byta do-
datnia. Z pewno$cig taka sytuacja zwigzana byta
z rosngcymi kosztami kredytéw, ktére ograni-
czyty mozliwosci nabywcze mieszkan i pobudzi-
ty rynek najmu, a takze popytem sezonowym np.
ze strony studentéw powracajacych na uczelnie
(Bryk, 2019).
Srednie stawki najmu mieszkan na wiekszosci lo-
kalnych rynkéw wrosty nawet 12,6% rok do roku.
Stanowito to czynnik pobudzajacy zamozniejsze
spoteczenstwo do inwestycyjnego zakupu lokalu
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and only became stable in the 4th quarter of
the year. The slowdown in tenant activity was
not permanent because, with the loosening of
restrictions, interest in renting increased again.
The highest unit rental rates for residential units
were observed in the 4th quarter of 2021 in Gdansk
(PLN 54.20), Warsaw (PLN 52.70) and Wroctaw
(PLN 50.40), and were significantly higher than
in other locations. The lowest approximate
rental rates of the analysed period depended on
the quarter and were reported in Olsztyn (PLN
31.20) and Kielce (PLN 29). The research shows
that the residential rental market in Poland’s
largest cities is characterised by a discernible
division of cities into the following price groups:
Gdansk, Warszawa and Wroctaw with unit rates
exceeding PLN 50, Krakéw, Poznan and Szczecin
with rates exceeding PLN 40 and other cities
with rates ranging from PLN 29 to PLN 39.50.
In almost all of the analysed cities, rental prices
for residential units showed similar trends with
a marked increase in rates, particularly towards
the end of 2021.

Conclusions

The research shows a large spatial variation
in the number of completed transactions, unit
prices and rental rates for residential units in
Poland’s provincial capitals in each quarter
between 2019 and 2022.

The most attractive locations among the
analysed 16 provincial capital cities of Poland
were Krakoéw, Gdansk, Warszawa, Wroctaw
and Poznan. They are the largest Polish city
agglomerations which, by creating favourable
living conditions, meet the expectations of
residents in terms of the labour market, wages,
housing and social infrastructure.

In particular, the attractiveness of these local
markets is demonstrated by the presented data,
showing effective demand, high housing prices
and high residential rental rates.

Between 2019 and 2022, most transactions
took place in 2019 and 2021 with a clear
downward trend in 2020, which indicates the
impact of the pandemic on the attitudes of players
on the property market.

An upward trend in housing unit prices and
rental rates was observed in all the analysed

mieszkalnego pod wynajem. W kolejnych kwar-
tatach 2020 roku $rednie stawki najmu spadty,
osiagajac dopiero stabilno$¢ w IV kwartale. Wy-
hamowanie aktywno$ci najmujacych nie miato
trwatego charakteru, bo wraz z poluzowaniem
restrykcji zainteresowani najmem lokali znéw
wzrosto. Najwyzsze jednostkowe stawki najmu
lokali mieszkalnych uksztattowaty sie w IV kwar-
tale 2021 roku w Gdansku (54,20 zt.), Warszawie
(52,70 zt.) i Wroctawiu (50,40 zt.) i byty znacza-
co wyzsze od pozostatych lokalizacji. Najnizsze
stawki najmu w badanym okresie wynosity okoto
w Olsztynie (31,20 z1) i w Kielcach (29 z1) i byty
notowane w zaleznos$ci od kwartatu. Z przepro-
wadzonych badan wynika, Ze rynek najmu loka-
li mieszkalnych w najwiekszych miastach Polski
cechuje dostrzegalny podziat miast na nastepuja-
ce grupy cenowe: Gdansk, Warszawa i Wroctaw
o stawkach jednostkowych powyzej 50 zt, Kra-
kow, Poznan i Szczecin o stawkach powyzej 40 zt
i pozostatych miastach o stawkach od 29-39,50 zt.
Niemal we wszystkich badanych miastach ceny
najmu lokali mieszkalnych wykazywaty podobne
tendencje z wyraznym wzrostem stawek szcze-
gélnie pod koniec 2021 .

Whnioski

Z przeprowadzonych badan wynika duze
zroznicowanie przestrzenne liczby dokonanych
transakcji, cen jednostkowych oraz stawek naj-
mu lokali mieszkalnych w stolicach wojewdodztw
Polski w poszczegblnych kwartatach w latach
2019-2022.

Wsréd badanych 16 stolic miast wojewddztw
Polski, nalezy wskaza¢ przede najbardziej atrak-
cyjne lokalizacje tj., Krakéw, Gdansk, Warszawa,
Wroctaw oraz Poznan. To najwieksze polskie
aglomeracje miejskie, ktére tworzac dogodne wa-
runki zycia zaspakajaja oczekiwania mieszkan-
cow, jezeli chodzi o rynek pracy, wynagrodzenia,
ale tez warunki mieszkaniowe i infrastrukture
socjalna.

0 atrakcyjnosci tych lokalnych rynkéw
przede wszystkim wskazujg prezentowane dane,
Swiadczace o efektywnym popycie, wysokich ce-
nach mieszkan a takze wysokich stawkach najmu
lokali mieszkalnych.

W latach 2019-2022 najwiecej transakcji do-
konano w 2019 roku i 2021 roku z wyrazng ten-
dencja spadkowa w 2020 roku, co wskazuje na
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cities, with a noticeable temporary decrease in
rental rates in 2020 as the short- and long-term
rental market segment was most affected by the
pandemic. Average rental rates dropped in many
provincial capital cities while national average
rates continued to rise (they were higher by 2.1%
in January 2021 than a year earlier).

The conclusion based on the conducted
research is that the housing market in the
provincial capitals of Poland has successfully
weathered the crisis of the pandemic. Even
though a decrease in the number of transactions
and lower rental rates can be observed in certain
quarters of 2020, average housing unit rates
demonstrated an upward trend between 2019
and 2022. This only confirms that residential real
estate is perceived as a relatively safe investment
of capital, which has so far yielded higher rates
of return compared to investing cash in safer
assets such as Treasury bonds or bank deposits.
Capital holders faced with the situation, including
inflation and the unprofitability of depositing
money in banks or bonds, looked for alternatives
in the property market.
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