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Abstract. The aim of the study was to identify the relationships
between economic, social, demographic, cultural and technical
factors shaping the development of residential construction
in Poland between 2001 and 2025. The results showed that
housing demand was driven mainly by interest rates, household
incomes, and labour market conditions, while housing supply
was influenced by technological changes and energy-efficiency
requirements. The conclusions indicate that the development
of the sector requires a coherent housing policy that combines
housing affordability with high technical standards. factors also
play a significant role in the analyzed topics. This aspect is also
addressed in this study.

Keywords: real estate; residential construction; inflation; refer-
ence rate, demographic factors.

esidential construction is one of the key sectors

of the national economy, closely linked to macro-

economic conditions as well as trends in techno-

logical development and digitization. An analysis
of the relevant literature indicates that existing research on
the housing market has most often focused on economic as-
pects (supply and demand, prices, financing) or on technical
aspects (materials, technologies, energy standards) [1, 2].
However, there is a lack of studies that integrate these as-
pects. This article attempts to fill this gap by simultaneously
analyzing the interactions between economic and technical
factors.

The main research question was to determine to what
extent the development of residential construction was de-
termined by economic factors, household income, access to
financing, the costs of production factors and to what extent
by technical factors (changes in construction technologies
and legal regulations, primarily concerning the energy ef-
ficiency of buildings [3]). This study serves merely as an
introduction to a broader examination of the issue. In the
coming years, issues related to migration, viruses, geopo-
litical tensions, and changes in demographics and lifestyle
will intensify.

The presented study employed the method of desk re-
search. The analysis utilized statistical data from the Central
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mieszkaniowego w Polsce

Streszczenie. W artykule umowiono relacje miedzy czynni-
kami ekonomicznymi, spotecznymi, demograficznymi, kultu-
rowymi i technicznymi ksztaltujacymi rozwdj budownictwa
mieszkaniowego w Polsce w latach 2001-2025. Wyniki wy-
kazaly, ze popyt na mieszkania zalezal przede wszystkim od
stop procentowych, dochodow i rynku pracy, a podaz od zmian
technologicznych oraz wymagan energetycznych. Wnioski
wskazuja, ze rozwoj sektora wymaga spojnej polityki mieszka-
niowej taczacej dostepnos¢ mieszkan z wysokimi standardami
technicznymi.

Slowa kluczowe: nieruchomosci; budownictwo mieszkaniowe;
inflacja; stopa referencyjna; czynniki demograficzne.

udownictwo mieszkaniowe to jeden z kluczowych

sektorow gospodarki narodowej, silnie powigzany

z koniunkturg makroekonomiczng oraz kierunka-

mi rozwoju technologicznego i cyfryzacji. Analiza
literatury przedmiotu wskazuje, ze dotychczasowe badania
nad rynkiem mieszkaniowym koncentruja si¢ najczgsciej na
aspektach ekonomicznych (popyt-podaz, ceny, finansowa-
nie) albo na aspektach technicznych (materialy, technologie,
standardy energetyczne) [1, 2]. Brakuje natomiast opracowan,
ktore je integrujg. W artykule podj¢to probg wypetnienia tej
luki przez jednoczesng analiz¢ oddzialywan czynnikow eko-
nomicznych i technicznych.

Gléwnym problemem badawczym bylo okreslenie, w jakim
stopniu rozwoj budownictwa mieszkaniowego byl determi-
nowany przez czynniki ekonomiczne, dochody gospodarstw
domowych, dostepno$¢ finansowania, koszty czynnikéw pro-
dukcji, a w jakim zakresie przez czynniki techniczne (zmiany
w technologiach budowlanych oraz regulacjach prawnych,
przede wszystkim dotyczacych efektywnosci energetyczne;j
budynkow [3]). Opracowanie stanowi zaledwie wstgp do
szerszego podjecia problemu. W kolejnych latach bowiem
problemy zwigzane z migracjami, wirusami, niepokojami ge-
opolitycznymi i zmianami w demografii i stylu zycia beda si¢
nasilaty.

W przedstawionych badaniach zastosowano metod¢ ana-
lizy danych zastanych (Desk Research). Wykorzystano dane
statystyczne GUS, raporty NBP, wybrane raporty branzowe
oraz obowiazujace akty prawne regulujace sektor budow-
nictwa mieszkaniowego w Polsce. Analiza ma charakter
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Statistical Office (GUS), reports from the National Bank of
Poland (NBP), selected industry reports, and applicable le-
gal acts regulating the residential construction sector in Po-
land. The analysis is descriptive and analytical in nature and
covers the years 2001-2025. The analysis included selected
economic factors (e.g., unemployment, household income,
interest rates, creditworthiness) and technical factors, as
well as their relationship to the provisions of the Construc-
tion Law and environmental protection legislation. Prelim-
inary analyses were intentionally conducted regarding the
impact of social, demographic, and housing factors on the
development of residential construction in Poland. This was
recognized as a significant issue that will be explored in our
subsequent research.

Economic Factors Shaping the
Development of Residential Construction
in Poland

The residential construction market is one of the key and
most sensitive segments of the economy, heavily dependent
on macroeconomic conditions, the labor market, and the fi-
nancial sector [4]. Between 2001 and 2025, it underwent
significant changes related to economic transformation. The
factors that had the greatest impact on its development were:
Poland’s accession to the EU; the global financial crisis; the
COVID-19 pandemic; the Russian-Ukrainian war, which
shaped conditions regarding demand, supply, and market sen-
timent.

A key factor contributing to the growth of the housing
market between 2001 and 2019 was long-term and stable
economic growth. In 2008-2009, the economy also demon-
strated significant resilience to external shocks, which helped
it avoid a recession [5]. A sense of economic security was
reinforced by sustained income growth. Even the recession
triggered by the COVID-19 pandemic did not lead to a col-
lapse of the housing market in 2020. This should be attrib-
uted primarily to the swift and decisive fiscal and monetary
intervention by the government and the NBP [6], but above
all to the increased demand for houses with gardens outside
the city. During the period under review, there was a signif-
icant reduction in interest rates, which changed the financ-
ing conditions for housing investments. At the beginning of
2001, the NBP reference rate stood at 19%, which limited
the availability of mortgage loans [7]. Gradual reductions
in interest rates in subsequent years led to a level of 1.5%
(2015) and then to a historic low of 0.1% (2020) [7]. This
translated into lower mortgage interest rates, significantly
increasing households’ borrowing capacity and demand for
housing. Changes in reference rates between 2001 and 2026
are shown in Figure 1.

An analysis of the correlation between the NBP reference
rate and the number of apartments completed between 2001
and 2025 indicates a complex relationship with a approx-
imately 2-3-year lag. Monetary policy therefore does not
shape current supply, but it does influence future investment
decisions. The mortgage market was also revitalized by Po-

opisowo-analityczny i obejmuje lata 2001-2025. Do analizy
przyjeto wybrane czynniki ekonomiczne (np. bezrobocie, do-
chody ludnosci, wysokos$¢ stop procentowych, zdolnos¢ kre-
dytowa) oraz czynniki techniczne, a takze ich zwiazek z prze-
pisami Prawa budowlanego i ochrony $rodowiska. Celowo
uczyniono wstepne analizy zwigzane z wptywem czynnikow
spolecznych, demograficznych i mieszkaniowych na rozwdj
budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Uznano to bowiem
za istotny problem, ktory bedzie eksplorowany w kolejnych
naszych badaniach.

Czynniki ekonomiczne ksztattujgce
rozwoéj budownictwa mieszkaniowego
w Polsce

Rynek budownictwa mieszkaniowego jest jednym z kluczo-
wych i najbardziej wrazliwych segmentow gospodarki, silnie
zaleznym od koniunktury makroekonomicznej, rynku pracy
i sektora finansowego [4]. W latach 2001-2025 przeszedt
istotne przeobrazenia zwigzane z transformacjg gospodarcza.
Najwickszy wpltyw na jego rozwoj mialy: akcesja Polski do
UE; globalny kryzys finansowy; pandemia COVID-19 oraz
wojna rosyjsko-ukrainska, ktore ksztattowaty warunki popy-
tu, podazy i nastroje rynkowe.

Istotnym czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi rynku miesz-
kaniowego byt w latach 2001-2019 dlugookresowy i stabilny
wzrost gospodarczy. W latach 2008—2009 potwierdzita si¢ tez
duza odporno$¢ gospodarki na szoki zewnetrzne, co pozwolito
unikna¢ recesji [5]. Poczucie bezpieczenstwa ekonomicznego
wzmacniat trwaty wzrost dochodow. Nawet recesja wywotana
pandemig COVID-19 nie doprowadzita w 2020 r. do zatamania
rynku mieszkaniowego. Nalezy to wigza¢ przede wszystkim
z szybka i zdecydowang interwencja fiskalng oraz monetar-
na panstwa i NBP [6], ale przede wszystkim ze zwigkszeniem
popytu na dom z ogrédkiem poza miastem. W analizowanym
okresie doszto do duzego obnizenia stop procentowych, co
zmienito warunki finansowania inwestycji mieszkaniowych.
Na poczatku 2001 r. stopa referencyjna NBP wynosita 19%,
co ograniczato dostepnos¢ kredytow hipotecznych [7]. Stop-
niowe obnizki stop procentowych w kolejnych latach dopro-
wadzity do osiggnigcia poziomu 1,5% (2015), a nastepnie do
historycznego minimum 0,1% (2020) [7]. Przetozylo si¢ to na
zmniejszenie oprocentowania kredytow hipotecznych, istot-
nie zwiekszajac zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych
1 popyt na mieszkania. Zmiany stop referencyjnych w latach
2001-2026 pokazano na rysunku 1.

Analiza korelacji migdzy stopg referencyjng NBP a liczbg
oddawanych do uzytkowania mieszkan w latach 2001-2025
wskazuje na ztozong zalezno$¢ z ok. 2-3-letnim opo6znie-
niem. Polityka pieni¢zna nie ksztattuje wigc biezacej podazy,
lecz wptywa na przyszte decyzje inwestycyjne. Rynek kre-
dytéow hipotecznych ozywito takze wejscie Polski do Unii
Europejskiej w 2004 r., ale pierwszy zauwazalny wzrost
na analizowanym rynku z liczbg 156,6 tys. mieszkan odda-
nych do uzytkowania nastgpit w 2008 r. Kryzys finansowy
z 2008 r. natomiast skutkowat spadkiem liczby oddawanych
lokali w 2010 r. do liczby 119,6 tys. mieszkan. Lata 2014—
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land’s accession to the Euro-
pean Union in 2004, but the 18
first noticeable increase in 16
this market, with 156,6 thou- 4
sands of apartments com- |,
pleted, occurred in 2008.
The 2008 financial crisis,
on the other hand, resulted
in a decline in the number
of completed housing units
in 2010 to 119,6 thousands.

2019 to czas historycznie ni-
skich stop procentowych,
czego efektem byl regularny
wzrost podazy do 202,5 tys.
nowych mieszkan w 2020 r.
[8]. W slad za obnizka stop
procentowych, nastepowa-
lo systematyczne obniza-
nie oprocentowania lokat
bankowych do poziomu
bliskiego zeru. Stworzylo to
motywacje do przenoszenia

The years 2014-2019 were
marked by historically low
interest rates, which led to

N NN AN I N N AN I N ISR N &mm\bﬂg%ﬁ%’f’@b

kapitatu w nieruchomosci,

v zasilajac  zardbwno popyt

a steady increase in supply,
reaching 202,5 thousands of
new housing units in 2020.
[8]. Following the reduc-
tion in interest rates, bank
deposit rates were system-
atically lowered to a level
close to zero. This created
an incentive to shift capital
into real estate, fueling both
consumer and investment
demand [8].

Another factor influenc-
ing the housing market was
inflation. After falling from
5.5% in 2001 to below 1%
in 2002, it remained at a rel-
atively low level for many
years, supporting growth in
real incomes and the finan-
cial stability of households.
In 2020, the average annual
inflation rate was 3.4% [9].
This strengthened the in-
centive to invest in tangible
assets [4]. Figure 2 presents

Year / Rok

Fig. 1. NBP Reference Rate, 2001-2026
Fig. based on data from NBP. Chart prepared with the assistance
of artificial intelligence (Copilot)
Rys. 1. Stopa referencyjna NPB w latach 2001-2026
Rys. na podstawie danych NBP. Wykres technicznie wsparty
wykorzystaniem AI (Copilot)

(7]
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Fig. 2. CPI Inflation Rates, 2001-2026
Fig. based on data from GUS [9]. Chart prepared with the assistance
of artificial intelligence (Copilot)

Rys. 2. Inflacja CPI w latach 2001-2026
Rys. na podstawie danych GUS [9]. Wykres technicznie wsparty
wykorzystaniem AI (Copilot)

konsumpcyjny, jak i inwe-
stycyjny [8].

Kolejnym czynnikiem
wplywajacym na  rynek
mieszkaniowy  byla  in-

flacja. Po spadku z 5,5%
w 2001 r. do poziomu po-
nizej 1% w 2002 r. przez
wiele lat utrzymywata si¢ na
relatywnie niskim poziomie,
sprzyjajac wzrostowi docho-
dow realnych i stabilno$ci
finansowej gospodarstw do-
mowych. W 2020 r. $rednio-
roczna inflacja wyniosta
3,4% [9]. Wzmacniato to
motywacje do inwestowa-
nia w aktywa rzeczowe [4].
Na rysunku 2 przedstawio-
no dane obrazujace inflacje¢
w latach 2001-2026.
Analiza inflacji wskazuje
na umiarkowany jej poziom
w latach 2001-2007, przej-
Sciowe zwickszenie pod-
czas kryzysu finansowego,

data illustrating inflation for
the years 2001-2026.

An analysis of inflation shows that it remained at a mod-
erate level between 2001-2007, a temporary increase during
the financial crisis, very low inflation and deflation in 2014—
2016, and a strong inflationary shock that peaked in 2022.
Since 2023, a gradual decline in inflation has been observed.
The relationship between inflation and the number of new
housing units completed is difficult to determine accurately
due to delays resulting from the investment cycle. The num-
ber of new housing units in a given calendar year is the result
of investment decisions made earlier, under different econom-
ic conditions. Housing prices react to inflation with a certain
delay.

Another equally important process affecting the housing
market was the transformation of the Polish labor market.
In February 2003, Poland was grappling with a record unem-
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bardzo niski poziom inflacji
i deflacji w latach 2014-2016 oraz silny szok inflacyjny za-
konczony szczytem w 2022 r. Od 2023 r. obserwowany jest
stopniowy spadek inflacji. Zalezno$¢ miedzy inflacja a liczba
oddawanych mieszkan jest trudna do jednoznacznego okre-
$lenia ze wzgledu na opdznienia wynikajace z cyklu inwe-
stycyjnego. Liczba nowych mieszkan w danym roku kalen-
darzowym jest efektem decyzji inwestycyjnych podjetych
wczesniej, w innych warunkach gospodarczych. Ceny miesz-
kan reaguja na inflacje¢ z pewnym opo6znieniem.

Kolejnym, réwnie waznym procesem w przypadku ryn-
ku mieszkaniowego byta transformacja polskiego rynku
pracy. W lutym 2003 r. Polska zmagala si¢ z bezrobociem
o rekordowym poziomie 20,7% [10]. Trudnos$ci w znale-
zieniu pracy i ryzyko jej utraty stanowito barier¢ popytu na
mieszkania. W kolejnych latach sytuacja ulegla poprawie.
Stopa bezrobocia systematycznie si¢ zmniejszala i osiagneta
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ployment rate of 20.7% [10]. Difficulties in finding work and
the risk of job loss acted as a barrier to housing demand. In the
following years, the situation improved. The unemployment
rate steadily declined, reaching a low of 5.2% in 2019 [11].
Currently, it stands at approximately 6.1%. An analysis of sta-
tistical data reveals an inverse correlation regarding the num-
ber of new housing units completed during the same periods:
a decrease in unemployment translated into an increase in the
number of new construction projects, while high unemploy-
ment slowed down demand. The improvement in the labor
market has also been accompanied by an increase in average
wages, which, on the one hand, has sparked greater interest
in investing, and on the other, has led to stricter requirements
from banks regarding Poles’ creditworthiness and the amount
of the down payment.

The COVID-19 pandemic (2020) had a significant impact
on the real estate market. The demand side of the housing
market was booming at that time due to “affordable” mort-
gages and Poles’ desire to own their own plot of land or
home. During this period, activity among developers and
individual investors increased significantly. These factors
drove the rising minimum price of new real estate [12]. In
the largest cities, prices for building land rose by approxi-
mately 13% year-over-year in 2020 [13]. In the long term,
however, prices of building lots have increased by as much
as several hundred percent [13]. Data from the Central Sta-
tistical Office (GUS) indicate a steady but moderate increase
in costs [14].

An analysis of historical data shows that the supply of
apartments is strongly linked to the non-cyclical cycle. De-
velopers launch the most new projects during periods when
the economy is booming, but with a lag. This delayed re-
sponse means that supply is rarely able to keep pace with
current demand.

Technical Factors Shaping
the Development of Residential
Construction in Poland

The period under analysis, 2001-2025, was characterized
by significant technological changes, which were primarily
due to changes in regulations concerning the energy effi-
ciency of buildings [15]. A landmark change was brought
about by the amendment to the regulation on the technical
conditions to be met by buildings and their installations
[15]. As a result, a phased schedule for tightening require-
ments regarding the thermal insulation performance of
building partitions and the energy demand of buildings was
introduced starting in 2014. In 2017, a change was intro-
duced to the heat transfer coefficient U, and in 2021 to the
annual indicator of non-renewable primary energy demand
EP [17]. Achieving the required thermal performance using
traditional technologies was becoming increasingly difficult
and economically unfeasible. At the same time, there was
a strong trend toward environmental protection and sustain-
able development. These factors had a positive impact on
the growth of the modular and prefabricated construction

niski poziom 5,2% w 2019 r. [11]. Obecnie wynosi ok. 6,1%.
Z analizy danych statystycznych wynika odwrotna korelacja
pod wzgledem liczby nowych mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania w tych samych okresach: zmniejszenie bezrobocia
przektadato si¢ na wzrost liczby rozpoczynanych inwestycji,
a wysokie bezrobocie hamowato popyt. Poprawie sytuacji
na rynku pracy towarzyszy takze zwigkszenie przecigtnego
wynagrodzenia, ktore z jednej strony spowodowato wicksze
zainteresowanie inwestowaniem, a z drugiej wzrost wymagan
bankéw w zwiazku ze zdolnoscig kredytowa Polakow i wyso-
koscig wktadu poczatkowego.

Istotny wptyw na rynek nieruchomoséci miata pandemia
Covid (2020 r.). Strona popytowa rynku mieszkaniowego
przezywala w tym czasie rozkwit z powodu ,,przystepnych”
kredytow oraz dgzenia Polakow do posiadania whasnej dziatki
Iub domu. W tym czasie aktywno$¢ deweloperow i inwesto-
roéw indywidualnych bardzo si¢ zwigkszyta. Czynniki te de-
cydowaly o zwigkszajacej si¢ cenie minimalnej nowych nie-
ruchomosci [12]. W najwiekszych miastach ceny ziemi pod
budownictwo w 2020 r. wzrosty w ujeciu rocznym o ok. 13%
[13]. Ceny dzialek budowlanych w dtugim okresie zwick-
szyty si¢ natomiast nawet o kilkaset procent [13]. Dane GUS
wskazuja na staty, ale umiarkowany wzrost kosztow [14].

Z analizy danych historycznych wynika, ze podaz mieszkan
jest silnie powigzana z cyklem koniunkturalnym. Dewelope-
rzy rozpoczynajg najwigcej nowych inwestycji w okresach,
gdy gospodarka jest w fazie rozkwitu, ale z op6znieniem. Ten
mechanizm opo6znionej reakcji powoduje, ze podaz rzadko
jest w stanie zrownowazyc¢ si¢ z biezacym popytem.

Czynniki techniczne ksztattujace
rozwoéj budownictwa mieszkaniowego
w Polsce

Analizowany okres lat 2001-2025 charakteryzowatl sig¢
istotnymi zmianami technologicznymi, co w gldwnej mie-
rze wynikalo ze zmiany przepisow dotyczacych efektyw-
nosci energetycznej budynkéw [15]. Przelomowe zmiany
przyniosta nowelizacja rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie [15]. W zwiazku z nim od 2014 r. wprowadzono
harmonogram zaostrzania wymagan dotyczacych termo-
izolacyjnosci przegréd budowlanych oraz zapotrzebowa-
nia budynkow na energie. W 2017 r. wprowadzono zmiang
wspotczynnika przenikania ciepta U, a w 2021 r. — wskaznika
rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwot-
ng EP [17]. Osiagni¢cie wymaganych parametréw cieplnych
przy uzyciu tradycyjnych technologii byto coraz trudniejsze
i mato optacalne ekonomicznie. Jednoczes$nie rozwijat si¢ sil-
ny trend zwigzany z ekologia i zrbwnowazonym rozwojem.
Wymienione uwarunkowania wptynely pozytywnie na roz-
woj rynku budownictwa modutowego i1 prefabrykowanego
w Polsce. Do upowszechnienia si¢ tej technologii przyczyni-
ly si¢ takze niedobory wykwalifikowanej sity roboczej, mata
przewidywalno$¢ kosztow i termindw w zmiennych warun-
kach placu budowy [18]. Wraz z tymi zmianami nastapit roz-
woj systemow ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji. Jedna
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market in Poland. Shortages of skilled labor, low predict-
ability of costs and deadlines under variable construction
site conditions also contributed to the widespread adoption
of this technology [18]. Along with these changes came
advancements in heating, ventilation, and air conditioning
systems. One of the most significant technological chang-
es is the mechanical ventilation system with heat recovery
(recuperation). Another important change has been the shift
away from traditional fossil-fuel boilers toward eco-friendly
heat sources (heat pumps), which, when combined with pho-
tovoltaic systems, have made it possible to lower operating
costs and reduce CO, emissions [19].

The factors related to technological changes had a direct
impact on construction costs, real estate prices, and cus-
tomer preferences. In conditions of strong demand in the
housing market during the period under analysis, develop-
ers passed on higher construction costs to apartment buyers
[20]. This is confirmed by reports from the National Bank of
Poland [21], and developers’ profit margins remained stable
and high. Currently, energy efficiency has become one of
the most important factors considered when purchasing real
estate [22].

An analysis of the residential construction market is closely
linked to factors that are difficult to measure, such as social
and cultural factors. Demographic factors constitute a sepa-
rate, measurable category. Poland is experiencing a negative
fertility rate, which will weaken demand for new housing
over time. Demographic projections indicate that the popu-
lation will continue to decline, reaching 23 million by 2100
[23]. At the same time, the population is aging. This will
generate new, specific housing needs, such as the need for
senior housing tailored to the requirements of older adults
[24]. Although the construction market was booming during
the period under analysis, and indicators clearly pointed to
a significant housing shortage, the structure and number of
households may provide an explanation. Demand for hous-
ing is generated by “household units” that require a separate
dwelling. In Poland, the average number of people per house-
hold is 2.9, which is significantly higher than the EU average
of 2.3 [24]. The average household size has begun to decline,
while the total number of households continues to rise [25],
which has become a steady trend.

Families with children drive demand for large apart-
ments or single-family homes, while singles or couples in
informal relationships seek small but well-located apart-
ments. During the period under review, the historical trend
of urbanization, which had previously fueled the growth of
Polish cities, reversed. The share of the urban population
in the country’s total population began to decline slowly,
from 61.9% in 2000 to 59.8% in mid-2021 [26]. In Po-
land, there were an average of 392 apartments per 1000
residents, while the European Union average was 495. The
apartment overcrowding rate in Poland was more than twice
as high as the EU average (36.9% compared to 17.5%),
which placed our country among the lowest-ranked in the
EU. Similarly, the average usable floor space per person in
2020 was significantly smaller in Poland than in Europe,

1012026 (nr 650)

z najbardziej istotnych zmian technologicznych jest system
wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepla (rekuperacja).
Kolejng wazng zmiang stato si¢ odejscie od tradycyjnych ko-
tlow na paliwa kopalne na rzecz ekologicznych zrodet ciepta
(pompy ciepta), ktore w potaczeniu z instalacjami fotowol-
taicznymi pozwolity na zmniejszenie kosztow eksploatacji
i redukcje emisji CO, [19].

Opisane czynniki dotyczace zmian technologicznych mia-
ly bezposrednie przetozenie na koszty budowy, ceny nie-
ruchomosci i preferencje klientow. W warunkach silnego
popytu na rynku mieszkaniowym w analizowanym okresie
deweloperzy przenosili wyzsze koszty budowy na nabyw-
coéw mieszkan [20]. Dowodza tego raporty NBP [21], a mar-
ze deweloperskie utrzymywaty si¢ na stabilnym, wysokim
poziomie. Obecnie efektywno$¢ energetyczna stata si¢ jed-
nym z istotniejszych parametrow branych pod uwage przy
zakupie nieruchomosci [22].

Analiza rynku budownictwa mieszkaniowego ma $cisty
zwigzek z czynnikami trudno mierzalnymi, takimi jak czynniki
spoteczne i kulturowe. Osobna, mierzalng kategorig sg czynni-
ki demograficzne. Polska jest w fazie ujemnego wspotczynnika
dzietnosci, co z biegiem czasu ostabi popyt na nowe mieszkania.
Prognozy demograficzne wskazuja na poglebianie si¢ spadku
liczby ludnos$ci do 23 min w 2100 r. [23]. Jednocze$nie poste-
puje proces starzenia si¢ spoteczenstwa. Wygeneruje to nowe,
specyficzne potrzeby mieszkaniowe, takie jak zapotrzebowa-
nie na budownictwo senioralne, dostosowane do wymagan
0sob starszych [24]. Pomimo ze w analizowanym okresie ry-
nek budowlany przezywat rozkwit, a wskazniki jednoznacznie
wskazywaty na duzy deficyt mieszkaniowy, to wyjasnieniem
moze by¢ struktura i liczba gospodarstw domowych. Popyt na
mieszkania jest generowany przez ,,jednostki gospodarujace”,
potrzebujace odrebnego lokalu. W Polsce $rednia liczba oséb
w gospodarstwie domowym wynosi 2,9 i jest znacznie wigksza
niz $rednia unijna wynoszaca 2,3 [24]. Przecigtna wielko$¢ go-
spodarstw domowych zaczgla male¢, natomiast ogoélna liczba
gospodarstw domowych wcigz si¢ zwicksza [25], co stato si¢
trwalym trendem.

Rodziny z dzie¢mi generuja popyt na duze mieszkania lub
domy jednorodzinne, natomiast single lub pary w zwiaz-
kach nieformalnych poszukujg matych, ale dobrze zlokali-
zowanych mieszkan. W analizowanym okresie odwrocit si¢
historyczny trend urbanizacyjny, ktory dotychczas napedzat
wzrost polskich miast. Udziat ludno$ci miejskiej w populacji
kraju zaczat powoli spada¢ z 61,9% w 2000 r. do 59,8% w po-
fowie 2021 r. [26] W Polsce na 1000 mieszkancoéw przypadaty
$rednio 392 mieszkania, podczas gdy $rednia dla Unii Euro-
pejskiej wynosita 495. Wskaznik przeludnienia mieszkan byt
w Polsce ponaddwukrotnie wyzszy niz §rednia unijna (36,9%
w porownaniu z 17,5%), co plasowato nasz kraj na jednym
z ostatnich miejsc w UE. Podobnie przecigtna powierzchnia
uzytkowa przypadajaca na jedng osobe byta w 2020 r. znacz-
nie mniejsza w Polsce niz w Europie i wynosita 24,3 m? wo-
bec 33 m2 Te statystyki odzwierciedlaly realne problemy,
z jakimi borykaty si¢ polskie rodziny. Z badan wynika, ze
32% obywateli wskazywato brak mieszkania lub zte warunki
mieszkaniowe jako najwazniejszy problem polskich rodzin.
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at 24.3 m? compared to 33 m? These statistics reflected
the real problems faced by Polish families. Surveys show
that 32% of citizens cited a lack of housing or poor hous-
ing conditions as the most important problem facing Polish
families. Moreover, housing difficulties were perceived as
one of the main barriers preventing people from having
children.

A particularly acute social problem was the high percentage
of young adults living with their parents. In 2020, approxi-
mately 3 million people aged 25-34 , so more than 47% of
this age group, were still living in their parents’ home, which
was nearly twice the average for the entire European Union.
This situation resulted from an insufficient supply of housing
on the market and low affordability.

A culturally and historically conditioned preference
for home ownership creates a demand gap that drives up
housing prices, while residents’ growing environmental
awareness translates into increased demand for eco-friend-
ly technologies in construction [27]. Rising energy prices
have made energy efficiency not only a choice but also an
economic necessity.

Conclusions

The desk research analysis showed that the development
of residential construction in Poland between 2001 and 2025
was the result of the combined influence of economic and
technical factors. Macroeconomic conditions shaped de-
mand, while technological progress, driven by legal regula-
tions, increased the costs of project implementation, thereby
affecting housing prices. It is essential to pursue a coherent
and long-term housing policy aimed at increasing the supply
of housing (affordable ) while maintaining high technical
and energy efficiency standards [28]. During the period ana-
lyzed, economic factors (a decline in interest rates, the la-
bor market situation, and rising household incomes) played
a key role in the development of residential construction,
which fostered the dynamic growth of the mortgage mar-
ket. At the same time, on the supply side, technical changes
resulting from the implementation of EU directives on the
energy performance of buildings were of significant impor-
tance [29]. An assessment of the years 2001-2025 shows
that social factors, including cultural and demographic ones,
were an important element shaping Polish residential con-
struction.
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Co wigcej, trudnosci mieszkaniowe byly postrzegane jako
jedna z gtéwnych barier dzietnosci.

Szczegblnie dotkliwym problemem spotecznym byl wy-
soki odsetek mtodych dorostych mieszkajacych z rodzicami.
W 2020 r. okoto 3 mln 0s6b w wieku 25-34 lat, czyli ponad
47% tej grupy wiekowej, wciaz zamieszkiwato w domu ro-
dzinnym, co stanowito wskaznik niemal dwukrotnie wigkszy
od $redniej w catej Unii Europejskiej. Taki stan rzeczy wyni-
kat z niewystarczajacej podazy lokali na rynku i matej przy-
stepnosci cenowe;j.

Kulturowo i historycznie uwarunkowana preferencja do-
tyczaca wlasno$ci mieszkan, tworzy luke popytowa, ktéra
napedza wzrost cen mieszkan, a zwickszajaca si¢ spoteczna
$wiadomos¢ ekologiczna mieszkancow przektada si¢ na za-
potrzebowanie na technologie proekologiczne w budownic-
twie [27]. Rosnace ceny energii sprawily, ze energooszczed-
no$¢ stata si¢ nie tylko wyborem, ale rowniez konieczno$cia
ekonomiczna.

Whioski

Analiza Desk Research wykazata, ze rozwdj budownictwa
mieszkaniowego w Polsce w latach 2001-2025 byt rezultatem
jednoczesnego oddziatywania czynnikéw ekonomicznych
i technicznych. Warunki makroekonomiczne ksztattowaty
popyt, natomiast postep technologiczny, wymuszony regu-
lacjami prawnymi, zwickszal koszty realizacji inwestycji,
wplywajac na ceny mieszkan. Konieczne jest prowadzenie
spojnej 1 dtugofalowej polityki mieszkaniowej, ukierunko-
wanej na zwigkszenie podazy mieszkan (dostgpnych cenowo)
przy jednoczesnym zachowaniu wysokich standardow tech-
nicznych i energetycznych [28]. W analizowanym okresie
kluczowa rolg¢ w rozwoju budownictwa mieszkaniowego od-
grywaly czynniki ekonomiczne (spadek stop procentowych,
sytuacja na rynku pracy, wzrost dochodéw gospodarstw
domowych), co sprzyjalo dynamicznemu rozwojowi rynku
kredytow hipotecznych. Jednoczesnie, po stronie podazowe;j
istotne znaczenie miaty zmiany techniczne wynikajace z im-
plementacji unijnych dyrektyw dotyczacych charakterystyki
energetycznej budynkow [29]. Z oceny lat 2001-2025 wyni-
ka, Zze czynniki spoteczne, w tym kulturowe i demograficzne,
byly waznym elementem ksztattujgcym polskie budownictwo
mieszkaniowe. Zrozumienie przemian spotecznych jest nie-
odzownym warunkiem kazdej rzetelnej analizy ekonomicz-
nej oraz technicznej polskiego rynku mieszkaniowego. Te
zjawiska uksztattowaly strukture popytu, kierunki rozwoju
przestrzennego oraz ewolucje standardow, ktore zdefiniowatly
budownictwo mieszkaniowe do lat dwudziestych XXI wieku.

Artykut wplyngl do redakcji: 04.05.2026 .
Otrzymano poprawiony po recenzjach: 29.07.2026 r.
Opublikowano: 21.10.2026 r.
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