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Partnerem raportu jest Otodom.
Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, styczen 2022 r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce. Umozliwia swoim
uzytkownikom wyszukanie, przegladanie i zamieszczanie ogtoszen sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: w szczegdlnosci mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich, biur czy
lokali. Otodom, obok podstawowych funkcjonalnosci, rozwija rozmaite formy wspierania
wszystkich stron transakcji, wprowadza nowatorskie narzedzia i dzieli sie danymi.

We wrzesniu 2021roku Otodom odwiedzito 3,7 min realnych uzytkownikéw. Daje mu
topierwsze miejsce wsrdd serwiséw specjalizujgcych sie w ogtoszeniach nieruchomosci.
Dane te potwierdza niezalezny audyt Gemius/PBI. Otodom jest cze$cig Grupy OLX,
ktéraprowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to pierwsza w Polsce platforma wiedzy dla lideréw biznesu, decydentéw
politycznych i dyplomatéw. Dziata od od 2013 r. i ma trzy linie biznesowe: wydaje serwisy
analityczne dostepne w abonamentach (Pl Premium, Pl Finance i Pl Energy), przygotowuje
opracowania, prezentacje i szkolenia na zlecenie firm, administracji publicznej i organizacji
miedzynarodowych oraz organizuje debaty tematyczne i konferencje. www.politykainsight.pl
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RYNEK MIESZKAN

TEMPO WZROSTU CEN MIESZKAN W POLSCE

WZROST CEN W UJECIU ROCZNYM (PROC.)

@ Otodom - ceny ofertowe z catej Polski GUS - ceny transakcyjne z catej Polski @ NBP - ceny ofertowe z 17 miast

14

12

10

2019 2020 2021

ZRODtO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WEASNE.

—> PODZIAL DOSTEPNYCH OFERT MIESZKAN NA SPRZEDAZ ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU NA
KONIEC IV KW. 2021 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH Z PODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2021
® 1991-2015
® 1945-1991

<1945

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA KLASE MIEJSCOWOSCI
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ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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—> CENY OFERTOWE ZA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKANIA

CENA ZA M2 (PLN) KW/KW R/R
PIERW: ] % °
PIERWOTNY 8566 +2,6% +7,8%

@ WTORNY 8894 +7%  +10,6%
—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY
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—> CZAS WYSWIETLANIA
OFERT MIESZKAN W SERWISIE

80 100

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q4'2021: 61dni
Q4'2020: 61dni

Q3'2021: 60 dni

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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RYNEK MIESZKAN: ODBICIE NA KONIEC ROKU

W IV kwartale srednie ceny ofertowe' wzrosty o 5,2 proc. kw/kw. Po niewielkim spadku cen w Il kwartale kon-
cowka roku przyniosta ponowne przyspieszenie wzrostow - dynamika zwiekszyta sie do 9,2 proc. r/r, czyli osiagneta
najwyzszy poziom od poczatku 2020 r. Na wzrost cen ztozyty sie czynniki ekonomiczne - wzrost kosztéw materiatéw
budowlanych, wzrost kosztéw energii i spadek liczby dostepnych ofert (liczba aktywnych ofert sprzedazy mieszkan
w serwisie Otodom wyniosta na koniec roku 277 tys., czyli najmniej od wybuchu pandemii) - oraz czynniki psycholo-
giczne. Czesc¢ oferentdéw, zwtaszcza inwestoréw spekulacyjnych, chciata bowiem zatapac sie na koriczacy sie boom,
aby jak najdrozej sprzedaé mieszkanie klientom, ktérzy chca jak najszybciej kupi¢ w obawie przed utratg zdolnosci
kredytowej po zapowiadanych podwyzkach stép. Mimo ozywienia w ostatnich miesigcach, podtrzymujemy prognoze,
ze tempo wzrostu cen w 2022 r. spadnie, za czym przede wszystkim przemawia cykl podwyzek stép procentowych
przez NBP, ktére obnizajg zdolnosci kredytowe Polakdw.

Srednie krajowe ceny kawalerek przebity 10 tys. zt za m2. Analizujac strukture zmian cen ze wzgledu na powierzch-
nie uzytkowa, widaé, ze wcigz najszybciej drozejg kawalerki - ceny mieszkarn do 40 m?2 byty o 6,9 proc. drozsze niz
w Il kwartale, co przetozyto sie na rekordowa dynamike w ujeciu rocznym (12,2 proc. r/r). Nieco tarisze pozostawaty
najwieksze mieszkania (9,1 tys. zt za m2), ktérych ceny rosty dalej w stabilnym tempie okoto 3 proc. kw/kw. Najmniej
w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni uzytkowej trzeba byto zaptaci¢ za mieszkania od 60 do 90 m? -
Srednio 8,3 tys. zt. Ceny takich mieszkan rosty tez stosunkowo wolno - 0 7,2 proc. r/r. Niewielkie wzrosty cen w tym
segmencie to zapewne skutek wyraznego spadku dostepnosci finansowej nieruchomosci - klienci decyduja sie raczej
na zakup mniejszego mieszkania niz pierwotnie chcieli, ale w dobrej lokalizacji i standardzie, lub domu poza miastem,
bo na duze mieszkanie w miescie o podobnych parametrach ich czesto nie stac.

Odbity ceny mieszkan w metropoliach. W |V kwartale najszybciej rosty ceny w najwiekszych miejscowosciach,
powyzej 500 tys. mieszkancdéw, a najwolniej w miastach najmniejszych - o liczbie mieszkarnicéw ponizej 50 tys.
Taka struktura zmian cen potwierdza teze, ze po zniesieniu obostrzen pandemicznych zmienity sie preferencje Pola-
kéw i spadta liczba 0séb podejmujgcych decyzje o wyprowadzce z miasta. W ujeciu rocznym najszybciej rosty ceny
w $rednich miejscowosciach, ktére zamieszkuje miedzy 50 a 100 tys. Polakéw (o 11 proc. r/r). Wynika to zapewne
z dwdch czynnikéw: wcigz najnizszej ceny za metr kwadratowy mieszkania w takich miejscowosciach oraz niedoboru
podazy nowych nieruchomosci, co podbija ceny na rynku wtérnym.

Ceny podnoszg zwtaszcza oferenci na rynku wtérnym. Kolejny kwartat z rzedu na rynku wtérnym dynamika cen byta
wyZzsza niz na rynku pierwotnym (7 proc. vs 2,6 proc. kw/kw). W rezultacie ceny ofertowe za m? na rynku wtérnym sa
juz przecietnie o0 328 zt wyzsze niz na rynku pierwotnym, co jest najwyzszga réznica od poczatku 2018 r. Potwierdza to
istotng role czynnikéw psychologicznych w napedzaniu podwyzek, poniewaz ceny na rynku wtérnym sg jedynie po-
$rednio zalezne od drozejgcych kosztéw materiatdw, ziemi czy robocizny, ktére bezposrednio przektadajg sie na ceny
na rynku pierwotnym. Mozliwe, ze czesc tej réznicy wynika z efektéw statystycznych oraz tego, ze tansze mieszkania
z rynku wtdérnego zostaty wczesniej wyprzedane. Wskazuje na to spadek udziatu mieszkan z rynku wtérnego w ofercie
(do 42 z 45 proc. w Il kwartale) oraz ogdlny spadek liczby nowych ofert (do 143 2160 tys.).

Najlepiej sprzedaja sie¢ mieszkania wybudowane po transformacji. Tempo wzrostu cen mieszkan w budynkach
wybudowanych w latach 1991-2015 wzrosto do 15,3 proc. z 10,1 proc. r/r w Il kwartale. To obecnie najdrozszy seg-
ment rynku wtérnego - ceny sg tu wyzsze nawet niz w przypadku mieszkan oddanych do uzytku w ostatnich pieciu
latach. Moze to wynikaé z lepszej lokalizacji tych nieruchomosci. Najnowsze mieszkania budowane sg albo na obrze-
zach duzych miast, albo w nowo powstajacych dzielnicach o bardzo duzym zageszczeniu blokdw, co sprawia, ze wiele
nowo wybudowanych mieszkan jest nieatrakcyjnych. Po silnym spadku w Il kwartale nastgpito natomiast odbicie
w segmencie mieszkan wybudowanych przed 1945 r. (+9 proc. wobec -4,9 proc. kw/kw). Tak gwattowne wahania
cen $wiadczg o tym, ze oferta jest przebrana i pojawienie sie kilku mieszkan o podwyzszonym standardzie znaczaco
podwyZsza srednig. Mieszkania w starych kamienicach stanowig obecnie 4,9 proc. wszystkich oferowanych w Polsce
mieszkan.

Nierownowaga miedzy popytem a podaza narasta. Na koniec roku liczba dostepnych ofert byta o 17 proc. nizsza
niz w | kwartale. Dodatkowo liczba ofert zamykanych wcigz wyraznie przewyzszata liczbe nowo wystawionych
mieszkan, co sugeruje, ze z rynku zniknety najlepsze oferty, a nowe, rownie dobre sie jeszcze nie pojawity, a liczba
dostepnych ofert moze jeszcze spasé. Przy takiej nadwyzce popytu nad podazg wystawione na sprzedaz mieszkanie
znajduje nabywce zwykle po dwdch miesigcach (60 dni).

1 Wskazniki cen w tym raporcie sg opracowane na podstawie ogtoszen ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia
wskaznikéw agregatowych brane sg wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytgczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych
wartoscii liczone sg jako $rednia wazona wskaznikéw czgstkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi o $rednie udziaty poszczegélnych
kategorii nieruchomosci w ogdlnej liczbie ofert w latach 2018-2020. Dzieki temu na wartos¢ wskaznika nie ma wptywu zmiana struktury
ogtoszen (np. nieproporcjonalny wzrost liczby ofert matych mieszkan).
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RYNEK NAJMU

—> CENY NAJMU W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKANIA

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM (PLN) KW/KW R/R
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—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU

LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU
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MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q3'21: 28 dni Q4'20: 35 dni
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— MIESIECZNE CENY NAJMU
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU
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Q4'20: 7,2 tys.
Q3'21: 10,5 tys.

ZROD+0O: OTODOM, PRZELICZENIA WtASNE

RYNEK NAJMU: CZYNSZE WROCILY
DO POZIOMU SPRZED PANDEMII

Rekordowe wzrosty cen najmu w duzych miastach. We wszyst-
kich typach miejscowosci ceny najmu wyraznie przyspieszyty
w |V kwartale. Najszybsze wzrosty miaty miejsce w duzych mia-
stach (100-500 tys. mieszkancow) - tam czynsze zwiekszyty
sie 0 7,7 proc. kw/kw. Byt to najwiekszy wzrost w catym pie-
cioletnim analizowanym okresie. To rezultat powrotu studentéw
do miast, zwtaszcza do mniejszych miast akademickich (takich
jak Katowice, Lublin, Olsztyn, Torun) w zwigzku z rozpoczeciem
zaje¢ na uczelniach w trybie stacjonarnym. Zmotywowato to
wynajmujgcych do przywrdcenia cen sprzed pandemii, np. w me-
tropoliach za najem lokalu trzeba byto zaptacié srednio 49,2 zt za
m? wobec 49 zt przed pandemia.

Studenci przebrali rynek najmu. Liczba dostepnych ofert spadta
0 27 proc. kw/kw. Z rynku zniknety przede wszystkim mieszkania
najtansze i najmniejsze, co wida¢, jesli poréwnamy dynamike cen
w przeliczeniu na metr kwadratowy i wzgledem mieszkan w okre-
Slonych segmentach cenowych. Typowy czynsz za mieszkanie
o powierzchni 40-60 m? byt wyzszy o jedna piata w IV kwartale
niz w lll kwartale. Wzrosty o podobnej skali wystapity w przypad-
ku mieszkan do 40 m? i w przypadku tych wiekszych od 60 do
90 m2. Popyt popandemiczny nie dotknat tylko rynku najmu naj-
wiekszych mieszkan - powyzej 90 m2. W ich przypadku cena za
metr kwadratowy spadta o 1,1 proc. w poréwnaniu z |l kwartatem.

Najem w matych miastach wciaz szybko drozeje. \W miejscowo-
Sciach o liczbie mieszkancéw ponizej 50 tys. stawki czynszu byty
w |V kwartale o 6,8 proc. wyzsze niz przed rokiem. To zapew-
ne rezultat wypychania oséb z rynku wtasnosciowego na rynek
najmu przez rosngce ceny mieszkan do kupienia. Wielu Polakéw
w obecnej sytuacji rynkowej albo nie moze znalez¢ mieszkania
wtasnos$ciowego o odpowiednich dla siebie parametrach, albo
tez nie jest w stanie sobie pozwoli¢ na zakup wymarzonej nieru-
chomosci i decyduje sie na najem. To podbija stawki czynszéw
i zwieksza zalezno$¢ rynku najmu od sytuacji na catym rynku
nieruchomosci. Dodatkowym czynnikiem podbijajgcym stawki
ofertowe w tym segmencie mogta by¢ rosnaca liczba ofert rela-
tywnie nowych mieszkan na wynajem - o wyzszym standardzie,
a co za tym idzie drozszych.

Czynsze w blokach z wielkiej ptyty pozostajq bez zmian. Je-
dynym segmentem rynku, ktéry ominety szybkie wzrosty
cen najmu, byty lokale wybudowane w latach 1945-1990.
Po niewielkim spadku w IV kwartale czynsze w tego typu
mieszkaniach byty zblizone do tych notowanych przed rokiem.
To zaskakujace, zwazywszy ze czes$¢ powracajgcych do miast
studentéw wybierata wtasnie tego typu mieszkania jako
oszczedng forme najmu, gdyz czynsz jest w ich przypadku
najnizszy ($rednio w kraju wynosi 40,6 zt za m?). Najszybciej
drozaty natomiast czynsze w nowych budynkach - o 5,2 proc.
kw/kw. Sygnalizuje to, ze mtodzi inwestorzy na rynku najmu
chcieli jak najszybciej odbic¢ sobie straty powstate w okresie
pandemii.
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POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWIEC DOMY WOLNOSTOJACE DOMY WOLNOSTOJACE | DZIAtKI BUDOWLANE
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liczba nowych ofert
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216 zt
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liczba nowych ofert

14 942
20788

liczba zamknietych ofert

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: INFLACJA W BUDOWNICTWIE
NAPEDZA WZROSTY CEN DOMOW

Rozkreca sie popyt na domy. We wszystkich analizowanych przez nas kategoriach domdéw roczne tempo wzrostu
cen przekroczyto juz 20 proc. i z kwartatu na kwartat dalej przyspiesza. Najszybciej rosng ceny domdéw wolnosto-
jacych, zaréwno tych na duzych dziatkach, jak i tych z mniejszymi ogrédkami, gtéwnie na terenach podmiejskich.
W obu kategoriach ceny sg juz wyzsze o 25 proc. niz przed rokiem. W rezultacie szybko zmniejsza sie réznica
w cenie miedzy metrem kwadratowym domu szeregowego i domu wolnostojgcego - obecnie wynosi 0,8 tys. zt
wobec 1,1tys. zt w Il kwartale.

Ceny doméw podbija juz nie tylko pandemia. WyraZzne przyspieszenie wzrostu cen domdw to rezultat nato-
zenia sie kilku czynnikéw. Po pierwsze, wzrosty cen mieszkan i niedobory ziemi w duzych miastach pociagnety
za soba wzrosty cen mieszkan w okalajacych je matych miejscowosé, co z kolei doprowadzito do podwyzszenia
cen za oferowane w tych samych lokalizacjach domy i segmenty. WyraZzne przyspieszenie wzrostéw cen domoéw
nastapito wraz z wprowadzeniem obostrzen epidemicznych. Po drugie, w ostatnich miesigcach 2021 r. nastapit
gwattowny wzrost cen materiatéw budowlanych zwigzany z przerwaniem tancuchdéw dostaw i szybkim wzrostem
cen nosnikéw energii. To podbito koszty budowy doméw i zmotywowato sprzedawcéw do podwyzszania cen
ofertowych, zwtaszcza ze kupcéw nie brakowato.

Wazrosty cen ziemi spowolnity. \W ogtoszeniach $rednia cena za metr kwadratowy dziatki budowlanej wzrosta
w |V kwartale do 216 zt, ale tempo wzrostu wyraznie spowolnito (do 1 proc. kw/kw i 15 proc. r/r). W rezultacie
tempo wzrostu cen ziemi spadto ponizej dynamiki cen doméw. Moze to by¢ jedynie przejsciowe spowolnie-
nie, ktére wynika z czynnikéw statystycznych, ale moze to byé tez pierwszy sygnat pogorszenia koniunktury.
Ze wzgledu na rosngce w |V kwartale ceny materiatéw i robocizny oraz na prognozowany spadek popytu
w wyniku wzrostu stép procentowych inwestorzy budujgcy domy mogli bowiem ograniczyé popyt w obawie,
ze zostang z wysokimi kosztami budowy i niesprzedanymi lokalami. Za tym wyttumaczeniem przemawia spadek
liczby zamykanych ofert domoéw i ziemi kolejny miesiac z rzedu.

Dostepnos¢ doméw i ziemi coraz mniejsza. Bardzo wysoki popyt spowodowat znaczne zmniejszenie sie liczby
dostepnych ofert. W przypadku ziemi i doméw wolnostojacych ich liczba w serwisie Otodom byta w IV kwartale
2021 r. 0 40 proc. nizsza niz na poczatku 2018 r. Jedynie oferta dostepnych doméw w zabudowie szeregowej
utrzymuje sie w ostatnich kwartatach na stabilnym poziomie. Wynika to przede wszystkim z szybciej spadajace;j
liczby nowych ofert niz ofert zamknietych. To mocny sygnat o tym, Zze oferty na rynku zostaty przebrane i poten-
cjalni sprzedawcy nie sa mocno wrazliwi na rosngce ceny ziemi i domadw.

12 Polityka Insight Otodom






CENY OFERTOWE MIESZKAN
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)

Drogi r 14 tys. i wiecej

Lotniska i kolej
= 10tys.
Rzeki i zbiorniki wodne

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

6 tys. i mniej

SREDNIE CENY DLA MIESZKANIA 60M?
Z RYNKU WTORNEGO O 4 POKOJACH,
NA PIERWSZYM PIETRZE

KRAKOW
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TEMAT SPECJA




lle mieszkan na wynajem jest w Polsce

—> WIELKOSC RYNKU NAJMU W KRAJACH
UNII EUROPEJSKIE)J

ODSETEK GOSPODARSTW
DOMOWYCH UZYTKUJACYCH
MIESZKANIA WYNAJMOWANE
PO CENIE RYNKOWEJ W 2019 R.
[PROC.]

40
30

20
— 10

— 0

SREDNIA UE27
=211

19,5

13,2 15,8

Okoto 4 proc. Polakéw mieszka w wynajetych lokalach.
Toliczba szacunkowa, bo od publikacji spisu powszech-
nego z 2011 r. nie przeprowadzono precyzyjnego bada-
nia liczby najemcéw. Wowczas z najmu mieszkania od
osoby fizycznej korzystato 575 tys. z 13,6 mln polskich
gospodarstw domowych, czyli 4,2 proc. W kolejnych
latach prowadzono tylko badania ankietowe, z ktérych
wynikalo, ze w minionej dekadzie odsetek najemcow byt
stosunkowo stabilny i wahat si¢ miedzy 3,5 a 4,5 proc.
gospodarstw domowych. Wyrazng zmiane przynidst

14,3

4,5

7,7

11

30,2 >>

1,3

2,8

X

ZROD+O: EUROSTAT.

15,6 >>

<< 8,7

dopiero 2020 r., kiedy odsetek najemcow spadt w wyni-
ku pandemii COVID-19 do 3,3 proc. Byta to jednak za-
pewne chwilowa zmiana i w 2022 r. popularnos$é najmu
prawdopodobnie wrdéci do poziomdéw sprzed pandemii

Poza
osobamimieszkajacymina state w wynajetych lokalach,
wielu Polakow i obcokrajowcow korzysta z najmu do-
raznie - ze wzgledéw turystycznych, biznesowych czy
akademickich. Niestety nie ma statystyk pokazujgcych,
ile jest takich osob.
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—> LICZBA PODATNIKOW PLACACYCH

PODATEK RYCZAETOWY OD
PRZYCHODOW Z NAJMU
[TYS.]
: 727
638
. 575
520
. 469 :
- 426
385 :
‘ N N N '
2013 | 2014 i 2015 @ 2016 | 2017 | 2018 : 2019

ZRODEO: MINISTERSTWO FINANSOW.

Okoto 800 tys. oséb i firm wynajmuje innym mieszkania.
Zgodnie z najnowszymi danymi Ministerstwa Finansow
liczba oséb placgcych podatek ryczattowy od dochodow
z najmu wyniosta w 2019 r. 727 tys. - to o0 14 proc. wiecej
nizrok wezesniejiaz o 89 proc. wiecej niz w 2013 r. Liczba
ta nie obejmuje firm oraz oséb fizycznych rozliczajacych
sie z dochodéw z najmu podatkiem liniowym. Szacujemy
wiec, Ze lacznie najmem zajmuje sie okoto 800 tys. podmio-
tow - 0séb fizycznych i firm prywatnych. Liczba ta syste-
matycznie ro$nie od co najmniej dekady, na co ztozyt sie
przede wszystkim rozwdj rynku najmu krétkoterminowego
w metropoliach, miastach akademickich i miejscowo$ciach
wypoczynkowych. Zwigksza sie réwniez liczba mieszkan
wynajmowanych przez jeden podmiot, co mozna wywnio-
skowad z szybszego wzrostu ptaconego przez jedng osobe
podatku od najmu niz wzrostu $rednich stawek czynszu.

Roczna liczba ofert najmu mieszkan przekroczyta 0,7 min.
Dane z serwiséw Otodom i OLX wskazujg, ze w ostatnich
czterech latach kwartalnie publikowano $rednio 143 tys.
ofert najmu mieszkan, a liczba ta systematycznie rosta
iprzekroczyta $redniorocznie 150 tys. ofert w I pot. 2020.
W rezultacie — po uwzglednieniu szacunku liczby ofert
niepublikowanych oraz publikowanych wylacznie na stronach
internetowych wynajmujacych firm - przypuszczamy,
ze tgczna liczba ofert najmu mieszkan opublikowanych
w calym 2021 roku przekroczyta 0,7 mln. Dodatkowo przy
analizie rynku najmu warto réwniez uwzglednié¢ liczbe ofert
najmu pokoi. W ostatnich latach liczba ta ksztaltowatla sie
na poziomie $rednio 53 tys. ofert na kwartat.

—> LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU WYSTAWIONYCH W DANYM KWARTALE

[TYS.]
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Rynek najmu dziata wytacznie w miastach. Wedtug spisu
powszechnego z 2011 r. az 91 proc. wszystkich najemcow
mieszkalo wmiastach. Sytuacjatanie ulegta w minionych
latachistotnej zmianie. Z danych na temat liczby dostepnych
ofert najmu mieszkan®*wynika, ze 42 proc. ogloszen przypada
nametropolie pow. 500 tys. mieszkancow, kolejne 29 proc. na
miastaduze (100-500 tys.), anamiasta srednie tylko 9 proc.
Z pozostatych lokalizacji pochodzi co pigta oferta najmu,
z czego wiekszosé stanowig mate miasta znajdujgce sie

—> LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU
WYSTAWIONYCH W DANYM
KWARTALE

[LICZBA OFERT NAJMU
NA 1000 MIESZKANCOW]

1,6
14
1,2
1
0,8
— 06
— 04

SREDNIA PL
=1,08

—> OFERTY NAJMU W PODZIALE NA
KLASE MIEJSCOWOSCI

WEDtUG DANYCH NA 1.12.2021R. [PROC.]

mate <50 tys.
Srednie 50-100 tys.
duze 100-500 tys.

metropolie +500 tys.

2 O ile nie zaznaczono inaczej, wszystkie pojawiajgce sie w opraco-
waniu dane dot. liczby ofert najmu pochodza z serwiséw Otodom i OLX,
zgodnie ze stanem na 1grudnia 2021r.

w

0,6

wokot aglomeracji (np. Piaseczno, Rumia, Czeladz). Po-
twierdza to rozkiad wojewddzki ofert. Najmniej ogloszen
jest wregionach o najnizszym stopniu zurbanizowania -
w wojewodztwach lubelskim, podkarpackim, warmin-
sko-mazurskim, §wietokrzyskim i opolskim na tysiac
mieszkancow przypadajedynie 0,5 oferty najmu, podczas
gdy wwojewodztwie mazowieckim jest to 1,9, w pomorskim
1,4, aw matopolskim 1,3.

0,5

0,6

. 0'5
0,5

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH OTODOM, OLX | GUS

0,5

ZRODtO: OTODOM, OLX.
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Polski rynek

najmu jest ponad
5-krotnie mniejszy
niz wynosi srednia
unijna i ponad
10-krotnie mniejszy
od niemieckiego.
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Polski rynek najmu jest jednym z najmniej rozwinietych
w Unii. Udzial gospodarstw domowych uzytkujacych
mieszkania na wynajem w ogole gospodarstw jest mniej-
szy wylacznie w Bulgarii, Rumunii, Chorwacjiina Litwie.
Rynek najmu podobny do polskiego majg jedynie Wegry —
najemcami jest okoto 4 proc. gospodarstw domowych.
To ponad pieciokrotnie mniej niz wynosi §rednia unijna
(21 proc.) i ponad dziesieciokrotnie mniej niz w Niemczech
(41 proc.), ktore sa liderem, jesli chodzi o rozwdj rynku
najmu we wspolnocie.

Polacy nie sg przyzwyczajeni do wynajmowania mieszkan.
Niski stopien rozwiniecia rynku najmu wynika po czesci
zwysokiego przywigzania Polakdw do wtasnosci (jedynie
8 proc. nie chce inie planuje mie¢ mieszkania na wlasno$é
wobec 38 proc. Holendréw czy 36 proc. Francuzow?), a po
czescizuwarunkowan historycznych. W okres transformacji
systemowej Polska weszla z minimalnym zasobem miesz-
kan na wynajem. Jak wskazuje spis powszechny z 1991 r.
w zadnym z duzych miast liczba gospodarstw domowych
bedacych najemcaminie przekroczyla 32 tys. - najwiecej byto
ich wKrakowie (31,3 tys.) i Poznaniu (30,4 tys.). Co ciekawe,
w Warszawie bylo to zaledwie 8,6 tys. gospodarstw domo-
wych — mniej niz w Katowicach czy Bydgoszczy. Dopiero
z poczatkiem XXI w. rynek najmu w Polsce zaczal rosnaé
ito tylko dzieki inwestycjom osob prywatnych. W 2002 .
w mieszkaniach na wynajem zylo 368 tys. gospodarstw
domowych, w 2011 juz 575 tys. Podmioty prawne weszly
w sektor mieszkan na wynajem dopierow 2015 . — najpierw
panstwowy Fundusz Mieszkan na Wynajem, a nastepnie
niemiecki fundusz inwestycyjny Catella.

3 K. Pogorzelski, Sytuacja mieszkaniowa Polakéw 2019. Wyniki Finansowe-
go Barometru ING, ING, listopad 2019.



Jakie mieszkania sg dostepne
na wynajem

Wynajmowane mieszkania sa mniejsze od wtasnosciowych. ——> OFERTY NAJMU W PODZIALE

W grudniu 2021 r. mieszkania do 40 m? stanowily jedng
trzecig ofert narynkunajmu, amieszkania o powierzchni
40-60 m?>kolejne 43 proc. Wieksze mieszkania byty rzadko-
$cig - te o powierzchni 60-90 m? stanowity 17 proc. oferty,
a wieksze zaledwie 6 proc. Jesli chodzi o liczbe pokoi, to
mieszkania dwupokojowe stanowily 51,4 proc. catej puli
mieszkan oferowanych na wynajem. O potowe mniej ofert
dotyczyto kawalerek (21,9 proc.) i mieszkan z trzema po-
kojami (21,3 proc.). Wieksze mieszkania praktycznie nie
byty dostepne. To zdecydowanie gorsza struktura oferty od
tej, jakg mozna mieé, decydujac sie na zakup mieszkania.
Wedlug danych NBP mieszkania o powierzchni powyzej
60 m?stanowig 30-50 proc. catosci oferty lokali w duzych
polskich miastach, a udziat mieszkan do 40 m? nie prze-
kracza jednej czwarty oferty. Oznacza to, ze mieszkania
dostepne na wynajem byly niedopasowane do potrzeb
Polakdw, awrezultacie byty zwykle przeludnione. Wedtug
danych Eurostatu ponad potowa polskich rodzin, ktére
mieszkaly w 2019 r. w wynajetych lokalach, sktadata sie
z trzech i wiecej osob. Zwykle byli to rodzice z dzieckiem.
Zgodnie z obecnymi standardami taka rodzina powinna
dysponowaé mieszkaniem co najmniej 3-pokojowym®*.

Oferowane mieszkania sa zwykle nowe i w dobrym stan-
dardzie. Lokale w budynkach nie starszych niz pieé lat
stanowig 45 proc. calosci oferty najmu. Dla pordwnania
liczba mieszkan wybudowanych w tym samym okresie
i oferowanych na sprzedaz na rynku wtérnym wynosi
18 proc. Co wiecej, liczba ofert mieszkan na wynajem
wybudowanych w okresie PRL stanowi jedynie 18 proc.
wszystkich oferowanych mieszkan wobec 40 proc. narynku
wtornym. Wynika to z tego, Ze rynek najmu w Polsce jest
mlody i bardzo szybko rozwijal sie w okresie ostatniego
boomu na rynku mieszkaniowym - w latach 2015-2021
na rynek najmu weszly nie tylko fundusze inwestycyjne,
ale wkroczyli na niego tez inwestorzy prywatni, ktérych
skusity wyzsze od bankowych czy gietdowych stopy zwrotu.

4 Overcrowding rate, https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-expla-
ined/index.php?title=Glossary:Overcrowding_rate [dostep: 23.12.2021].

NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA
MIESZKANIA

WEDtUG DANYCH NA 1.12.2021R. [PROC.]

@ <40 m?
® 40-60 m?
® 60-90 m?

® >o00m?

ZRODLO: OTODOM, OLX.
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Chod jeszcze na
poczatku XXI w.
rynek najmu w Polsce
opierat sie niemal
wytgcznie na
transakcjach miedzy
osobami fizycznymi,
to obecnie,

w serwisach OLX

| Otodom, az

60 proc. ofert
najmu stanowia
ogtoszenia
pochodzace

od klientow
biznesowych.
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Oferta podnajmu pokoi jest mato zr6znicowana regional-
nie. Najlatwiej znaleZ¢ pokdj na wynajem w miescie pow.
500 tys. mieszkancow. Na poczatku grudnia w takich
miastach dostepnych bylo 2,8 tys. ofert wynajmu pokoi.
W pozostatych lokalizacjach oferta nie byta duzo mniejsza.
W duzych miastach (100-500 tys. mieszkancow) byto to
2tys.,awmatychisrednich miejscowos$ciach 1,7 tys. ofert.
Co ciekawe, ceny za podnajem pokoju byty mniej zréznico-
wane geograficznie niz ceny najmu czy zakupu mieszkan.
W matych i srednich miejscowosciach za najem pokoju
trzeba bylo zaptaci¢ 635 zt miesiecznie, w duzych miej-
scowosciach 733 z1 (0 15,5 proc. wiecej), a w metropoliach
953 z1 (0 50 proc. wiecej). Dla porownania w metropoliach
za m?lokalu trzeba zaptacié blisko dwukrotnie wiecej niz
wmiastach do 100 tys. mieszkancéw. Mniejsze zréznicowa-
nie oferty podnajmu pokoi zapewne wynika z mniejszych
réznic w standardzie oferty oraz bardziej jednolitej gru-
py docelowej. Na podnajem decyduja sie zwykle studenci
i robotnicy, ktorzy pracujg poza miejscem zamieszkania.
Kazda z grup ma wzglednie zbliZzone dochody i potrzeby
mieszkaniowe, niezaleznie od aktualnego miejsca pobytu.

Rynek najmu prywatnego stopniowo sie profesjonalizuje.
Na poczatku XXI w. rynek najmu praktycznie w catosci
opieral sie na transakcjach dokonywanych miedzy jedng
osoba fizyczng a druga. Obecnie w coraz wiekszym stopniu
na rynku zaangazowane sg podmioty prawne. Powstaty
firmy, ktdore zajmuja sie zakupem indywidualnych miesz-
kan pod wynajem, oraz takie, ktore jedynie zarzadzaja
nieruchomoscig i pomagaja znalez¢ najemcéw. Ponadto
w 2016 r. na rynek weszly fundusze inwestujace w cale
budynki z mieszkaniami na wynajem. Ich udzial, chociaz
obecnie niewielki (nie wiecej niz 0,4 proc. zasobu miesz-
kaniowego polskich metropolii), systematycznie rosnie
i w niektorych miastach prawdopodobnie jeszcze w tej
dekadzie przekroczy 1 proc. W rezultacie juz teraz w ser-
wisach OLXiOtodom 60 proc. wystawionych ofert najmu
to ogloszenia pochodzace od klientdw biznesowych, ktorzy
zajmuja sie wynajmem zawodowo. Taka profesjonalizacja
rynku powinna zachecaé do najmu Polakéw, ktdrych obec-
nie do tej formy uzytkowania nieruchomosci najbardziej
zniechecajgnadmierne ograniczenia w zakresie aranzacji
nieruchomosci i niewystarczajgca ochrona przed eksmi-
sja’. Kwestie te sg czesto wazniejszym czynnikiem przy
podejmowaniu decyzji niz wysoko$¢ czynszu czy lokali-
zacja nieruchomosci.

5 M. Rubaszek, A. Czerniak, Preferencje Polakédw dotyczace struktury
wtasnosciowej mieszkan: opis wynikéw ankiety, ,Bank i Kredyt” nr 2/2017,
ss.197-233.



Czy najem w Polsce sie optaca

Ceny najmu w Polsce s3 bardzo zréznicowane. Srednia
cenanajmu za m*>wynosi 41 zl, ale rozstrzatl ofert jest bar-
dzo duzy - az 27 proc. ofert zawiera stawki ponizej 30 z1,
a kolejne 28 proc. powyzej 50 zl. Najtaniej jest w matych
i $rednich miejscowosciach, gdzie zyje mniej niz 100 tys.
mieszkancéw. Tam w ponad potowie ofert podana cena
najmu jest nizsza niz 30 z1 za m?. W duzych miastach od-
setek ten wynosi 29 proc., aw najwiekszych metropoliach
(pow. 500 tys. mieszkanic6w) jedynie co czternasta oferta
jesttakkorzystna. Najdrozszym miastem jest wcigz War-
szawa - w grudniu $rednia cena ofertowa wynosita tam
60 zt za m2. Na drugim miejscu byt Wroctaw (52 z1), a na
trzecim Gdansk (49 z1).

—> OFERTY NAJMU W PODZIALE NA CENE
WEDLUG DANYCH NA 112.2021R.

30%

Wsrod duzych miast najtanszy byt Sosnowiec, gdzie sred-
nio za wynajem m? trzeba bylo zaptacié 31 zt. Tak duze
zroznicowanie stawek wynika z bardzo duzych réznic
w cenach nieruchomosci miedzy miastami. Przyktadowo
cena mieszkania o tej samej powierzchni w Bydgoszczy
jest o polowe nizsza niz w Warszawie, co znajduje od-
zwierciedlenie w cenie za wynajem nizszej o 40 proc.
Na to naktadajg si¢ réwniez réznice w stosunku podazy
do popytu mieszkan w danym mies$cie. W Krakowie,
gdzie oferta najmu jest bardzo szeroka, ceny czynszu sg
praktycznie takie same, jak w Szczecinie (46 zt za m?),
w ktérym za zakup tego samego mieszkania trzeba za-
placié o jedna trzecia mnie;j.

25%

20%

15%

10%

5%

0%

<20 zt/m? ‘ 20-30 zt/m? ‘ 30-40 zt/m? ‘ 40-50 zt/m? ‘ 50-60 zt/m?

>60 zt/m? ‘
ZROD+0O: OTODOM, OLX.
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—> OFERTY NAJMU W PODZIALE NA CENE

JAK DUZE MIESZKANIE MOZNA WYNAJAC ZA 30 PROC.
SREDNIEGO WYNAGRODZENIA NETTO

B4 =10m:
Sosnowiec SOSOX B
Katowice DX
Radom XX
Biatystok DXPXD
Czestochowa XDXDXD
Bydgoszcz RN
Krakow ROXOXN)
todz XP<IX]
Poznan XPXIX]
Gdynia OO
Lublin XXX
Gdarisk DXPXIX
Szczecin XX
Warszawa XX
Wroctaw XX

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH OTODOM, OLX | GUS.

Finansowa dostepnos¢ najmu jest najmniejsza w me-
tropoliach. Mierzy si¢ jg zestawiajac dochody ludnosci
z ich wydatkami mieszkaniowymi. Zgodnie z definicja te
ostatnie nie powinny przekracza¢ 40 proc. dochodu roz-

\/\/ rO C + a W, \/\/a rS Z a W a porzadzalnego. Mozna wiec przyjaé, ze wysoko$c¢ czynszu

. . . W wynajmowanym mieszkaniu nie powinna przekraczaé
| S Z C Z e C | n to m | a S t a 30 proc. wynagrodzenia netto, aby najem nie stanowit
nadmiernego obcigZenia finansowego. Stosujac te miare
dostepnosci finansowej najmu policzylismy, Ze na najwiek-

g d Z | e n aJ e m J e S t sze mieszkanie moze sobie pozwoli¢ osoba mieszkajgca

w Sosnowcu, Katowicach i Radomiu - tam za 30 proc. wy-
S t O S u n |< O W O nagrodzenia netto® wynajmie mieszkanie o powierzchni
35-37 m2. W Warszawie, Gdansku czy Szczecinie osoba
b d . o przecietnych zarobkach bedzie mogta pozwoli¢ sobie
n a J ro Z S Z y » wylacznie na kawalerke o powierzchni ponizej 30 m?.
Wynika to z ogdlnej nizszej dostepnosci finansowej miesz-
kan w najwiekszych miastach, gdzie ceny nieruchomosci
wostatnich latach wzrosty 1gcznie o kilkadziesiat procent,
podbijajac ceny najmu.

6 Pod uwage wzieliSmy przecietna ptace w danym miescie.

Polityka Insight Otodom



Najbardziej optaca sie najem w duzych miastach atrakcyj-

/7 .
\/\/ m a +yC h / S re d n | C h nych turystycznie. Jesli poréwnamy wysoko$¢ czynszu za

wynajem do cen mieszkan w danej lokalizacji, okazuje sie,

i d u Z y C h m | a S ‘t a C h zerelatywnie najbardziej optaca sie wynajmowaé mniejsze

lokale w miastach, gdzie przyjezdza sporo turystow i stu-
dentow. Przyktadowo, aby w Krakowie wydaé na wynajem

m | e S Z |< a n | e kO S Zt U J e mieszkania taka samg kwote, jak na jego zakup, to trzeba

by ptacié czynsz przez 19 lat i to przy zalozeniu, ze stawka

r O, W n O W a r 't O S, C, czynszu nie wzro$nie. Podobnie jest w Gdyni i Gdansku,

a jedynie nieco gorzej w Warszawie (18 lat). Duzo mniej
korzystnie jawig sie stawki najmu w Szczecinie, gdzie koszt

C Z y n S Z U Z 1 5 _1 6 | a t . zakupu przecietnego mieszkaniajest taki sam, jak wynaj-

mowanie mieszkania przez 13 lat. Roéwnie niekorzystnie
wypada to zestawienie w Katowicach i Lodzi (po 14 lat).
Co ciekawe, nie ma strukturalnych réznic poza metropo-
liami - wmatych, §rednich i duzych miastach mieszkanie
kosztuje rownowarto$é czynszu z 15-16 lat. Istniejg nato-
miastistotne roznice, gdy wezmie sie pod uwage wielko§é
lokalu. Najbardziej optaca sie wynajmowac duze mieszkania,
opowierzchni 60-90 m? akupowaé najwigksze mieszkania
(o powierzchni powyzej 90 m?), w przypadku ktérych cena
jest nizsza od réwnowartosci 15-letniego czynszu. To za-
pewne efekt niskiej liczby ofert najmu tego typu mieszkan.

——> |LE LAT TRZEBA PtACIC CZYNSZ NAJMU,
ABY WYDAC ROWNOWARTOSC CENY MIESZKANIA

@ =2 LATA

Krakow S B4
Gdynia SLLLLLL LB
Gdarisk S L 8B
Warszawa SLLSLLELEE
Biatystok @@@9@@@ @1
Poznan SLLBLLE S
Lublin SLLSLEEE
Wroctaw BELBLL LY
Bydgoszcz @ @ @ 9 @ @ @ 1

tods SLLLEEE
Katowice S8LLEEE
Szezecin BLELBL B

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH OTODOM, OLX | GUS.
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Jesli finansujemy
zakup mieszkania

w potowie kredytem,
to powinnismy
mieszkac w nim

Cco najmniej siedem
lat, aby byto to
bardziej optacalne
niz najem.

26 Polityka Insight Otodom

Najem optaca sig, jezeli chcemy mieszka¢ w danym miej-
scu krécej niz 4 lat. 44 proc. Polakow uwaza’, ze ptacenie
czynszu to strata pieniedzy. Czesto jednak nie zdajg sobie
sprawy, ze zakup mieszkania na wlasno$¢é niesie ze sobg sze-
reg kosztow. Poza czasem po$wieconym na poszukiwania
iaranzacje ,wlasnego M”, w gre wchodza tez koszty stricte
finansowe - jednorazowe, jak optata notarialna, prowizja
dla posrednika czy koszt wpisu do ksiegi wieczystej, oraz
coroczne, jak ubezpieczenie, podatek od nieruchomosci
czy oplaty za wywoz $mieci. Dodatkowe koszty generuje
sprzedaz nieruchomosci narynku wtérnym. Jesli wezmie
sie pod uwage wszystkie te koszty, w rachunku finansowym
zakup mieszkania zaczyna sie bardziej optaca¢ dopiero
w momencie, kiedy planujemy je uzytkowac co najmniej
czterylata albo kiedy oczekujemy wzrostow cen mieszkan
i chcemy zarobié na jego sprzedazy.

Rachunki dodatkowo sie komplikuja, jezeli przy zakupie
mieszkania bedziemy korzystaé z kredytu hipotecznego.
Wdéwezas do kosztéw uzytkowania mieszkania wlasnoscio-
wego musimy doliczy¢ odsetki, jakie zaptacimy bankowi.
Ate stanowia najwieksza czesé raty kredytu w pierwszych
latach od zaciaggniecia kredytuidopiero z czasem maleja —
zaciggajac kredyt na 25 lat przy stopach procentowych
z grudnia 2021 r. az dwie trzecie pierwszej raty stanowig
odsetki. To pienigdze, ktorych nie odzyskamy przy sprze-
dazy mieszkaniaiwcze$niejszej sptacie kredytu. Z naszych
obliczen wynika, ze jesli finansujemy zakup mieszkania
w potowie kredytem, powinni$my mieszka¢ w danym lokalu
co najmniej siedem lat, aby byto to bardziej optacalne niz
najem. A jezeli jestesmy zmuszeni do zaciggniecia kredy-
tuna 80 proc. wartosci nieruchomosci, to powinnismy ja
uzytkowaé co najmniej 14 lat, aby nie by¢ stratnym. I to przy
zaloZeniu, Ze ceny w gospodarce si¢ nie zmienia?, a stopy
procentowe juz nie wzrosna.

7 M. Rubaszek, A. Czerniak, Preferencje...., op. cit.

8 Wszystkie powyzsze obliczenia wykonano dla 50-metrowego miesz-
kania w polskiej metropolii kupionego z kredytem na 25 lat lub wynajetego
po $rednich cenach rynkowych. Przy symulacji zatozono, ze ceny mieszkan
i najmu pozostana na poziomie z Il kwartatu 2021 roku.



—> PO JAKIM CZASIE UZYTKOWANIA MIESZKANIA BARDZIEJ OPEACA SIE JE KUPIC

NIZ WYNAJAC

ZAOZENIE: KREDYT NA 25 LAT O ZMIENNEJ STOPIE PROCENTOWEJ | MARZY BANKU 2%,
MARZA WIBOR 3M 0,23%, MIESZKANIE 50 M2 W METROPOLII, CENA ZAKUPU | NAJMU

MIESZKANIA STALA W CZASIE.

STOPA REFERENCYJNA NBP:
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Wraz ze wzrostem stép procentowych rosnie optacal-
nos¢ najmu. Zalozenie o braku zmian stop procentowych
jest szczegdlnie trudne do obronienia, bo obecnie NBP
znajduje sie w tzw. cyklu zacie$nienia polityki pienieznej,
co oznacza, ze istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze
zkazdym miesigcem oprocentowanie w gospodarce bedzie
coraz wyzsze. W rezultacie rosngé beda tezraty kredytow
hipotecznych iwarto$é odsetek, jakie bedzie trzeba zapta-
ci¢ bankowi. Przy zalozeniu, ze stopa referencyjna NBP
zatrzymasie na 3 proc., najembedzie bardziej optacalny az
do18lat uzytkowania danego mieszkania, a w przypadku
wzrostu stop do 4 proc. najem bedzie optacalny przez caty
okres, na ktory zaciggneliSmy kredyt (zakladamy 25 lat).

ZROD+O: OBLICZENIA WEASNE.

Przy takim poziomie stop proc. ceny mieszkan i czynszow
musialyby wzrosnaé o ponad 20 proc. przez najblizsza
dekade, aby uwazaé zakup na krécej niz 10 lat za bardziej
optacalny finansowo. Dla wielu Polakéw powyzsze kalku-
lacje niebeda jednak stanowi¢ decydujgcego argumentu za
rezygnacjg z zakupu nieruchomosci na rzecz najmu. Jak
wynika zbadan ankietowych?, 47 proc. Polakéw wolatoby
kupié¢ mieszkanie na kredyt, niz je wynajmowacé, nawet je-
zeli byloby to finansowo mniej optacalne. Wynika to z ich
wysokiego przywigzania do wlasnosciiprzeswiadczenia, ze
tylko posiadanie ,wlasnego M” zapewnia bezpieczenstwo
materialne i daje komfort psychiczny rodzinie, co pokazujg
wyniki badan ankietowych i jakosciowych™.

9 M. Rubaszek, A. Czerniak, Preferencje..., op. cit.
10 Szczesliwy dom. Badanie dobrostanu Polakéw, Raport Otodom
na podstawie badania Uniwersytetu SWPS, Warszawa 2021.
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