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

Warszawa, kwieciern 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.
W styczniu 2022 roku Otodom odwiedzito 4,3 miIn realnych uzytkownikéw. Daje mu
topierwsze miejsce wsrdd serwiséw specjalizujgcych sie w ogtoszeniach nieruchomosci.
Dane te potwierdza niezalezny audyt Gemius/PBI. Otodom jest czescig 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
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*W zwigzku z wprowadzeniem nowego typu ofert marketingowych przez sprzedawcéw
na rynku pierwotnym musielismy skorygowac wstecz dynamiki za Il i IV kwartat 2021r. ZROD+O: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WEASNE.

—> PODZIAL AKTYWNYCH OFERT MIESZKAN ZE WZGLEDU NA WIEK BUDOWY BUDYNKU NA
KONIEC | KWARTALU 2022 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH Z PODANYM
ROKIEM BUDOWY

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

® 1945-1991

<1945

. ) ZRODLO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
6 Polityka Insight Otodom



—> 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 WtASNE.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q1'2022

v



—> CENY OFERTOWE ZA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKANIA
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OFERT MIESZKAN W SERWISIE

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)
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Q1'2022: 59 dni

L Q1'2021: 63 dni

Q4'2021: 61dni

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.



RYNEK MIESZKAN: BARDZO DROGI POCZATEK ROKU

W | kwartale srednie ceny ofertowe’ wzrosty o 4,6 proc. To wzrost nieco mniejszy niz kwartat wczesniej (5,2 proc.),
ale i tak spowodowat przyspieszenie dynamiki cen do srednio 16,5 proc. r/r - to najszybsze tempo wzrostu w trak-
cie obecnej fazy boomu na rynku mieszkaniowym. Oznacza to, ze poczatek 2022 r. przynidst dalsze silne wzrosty
cen ofertowych i to we wszystkich segmentach rynku. Na wzrost cen ztozyty sie czynniki ekonomiczne, wyzsze
ceny materiatéw budowlanych oraz ograniczenia podazowe zwigzane z niedoborem pracownikéw w branzy budow-
lanej. Duza role wcigz odgrywaty czynniki psychologiczne - czes$¢ oferentdw, zwtaszcza inwestoréow spekulacyjnych,
chciata sprzedac¢ swoje mieszkania jak najdrozej przed prognozowanym spadkiem popytu. Zaobserwowane w | kw.
2022 r. zjawisko nagtego przyspieszenia wzrostu cen wystepuje czesto na koniec okresu boomu i zapowiada wyrazne
spowolnienie podwyzek, a czasem nawet spadki cen.

Deweloperzy ograniczajg podaz i podnoszg ceny. Na poczatku roku mieszkania na rynku pierwotnym podroza-
ty 0 5,6 proc. kw/kw wobec 4,3 proc. wzrostu odnotowanego na rynku wtérnym. To odwrécenie sytuacji z konca
2021r., kiedy bardziej drozaty te ostatnie. Podwyzki wprowadzone przez deweloperéw wynikaty przede wszystkim
ze znacznego wzrostu kosztoéw budowy, a takze stopniowego ograniczania podazy. Liczba ofert dostepnych na ryn-
ku pierwotnym spadta w skali catego kraju o 2 proc. kw/kw. Towarzyszyt temu wzrost podazy mieszkan z rynku
wtérnego, ktére nie sg starsze niz 5 lat - ich liczba wzrosta o ponad 15 proc. kw/kw. To potwierdza wzrost podazy ze
strony prywatnych inwestoréw, ktérzy w obawie przed dalszymi podwyzkami stép procentowych i prognozowanym
spadkiem podazy chcieli z zyskiem wycofac sie z podjetych w okresie boomu inwestycji.

Najbardziej drozejg kawalerki. Mimo znaczacego wzrostu podazy wsréd najmniejszych mieszkan, ich ceny wcigz
szty w gére w najszybszym tempie - lokale do 40 m? byty 0 5,2 proc. drozsze niz w |V kwartale zesztego roku. Prze-
tozyto sie to na rekordowg dynamike w ujeciu rocznym (20,7 proc. r/r). Nieco wolniej drozaty srednie mieszkania
(40-90 m?), ktére podrozaty o 4,7 proc. kw/kw, natomiast tempo wzrostu cen najwiekszych lokali, o powierzch-
ni pow. 90 m?, dalej hamowato i wyniosto 2,8 proc. kw/kw. Ujemna zaleznos¢ pomiedzy tempem wzrostu cen
a powierzchnia lokalu byta prawdopodobnie wynikiem spadajacej zdolnosci kredytowej nabywcéw. Od listopada
2021r., wraz ze wzrostem stép procentowych, zmniejszaty sie wartosci dostepnych kredytéw hipotecznych, a co
za tym idzie powierzchnia lokalu, na ktérg staé byto kupujgcych. W rezultacie osoby, ktére chciaty kupi¢ miesz-
kanie z poczatkiem 2022 r. czesciej decydowaty sie na mniejsze lokale. Wykorzystywali to sprzedajacy, ktérzy
podnosili ceny wtasnie w tym segmencie.

Zwalnia wzrost cen w metropoliach. Z powodu spadajgcej zdolnosci kredytowej Polakéw, szybsze wzrosty cen
mieszkan odnotowano w miejscowosciach, gdzie ceny byty relatywnie nizsze. We wszystkich miejscowosciach do
500 tys. mieszkancéw ceny rosty w tempie 5-6 proc. kw/kw, podczas gdy w najwiekszych polskich miastach wzrost
spowolnit do 3,9 proc. kw/kw. Analogiczng strukture podwyzek widac przy analizie, ktéra uwzglednia wiek budynku.
Najwolniejsze wzrosty miaty miejsce w najdrozszym segmencie, czyli w przypadku lokali wybudowanych w latach
1991-2015, ktére podrozaty o 2,6 proc. Najszybciej drozaty mieszkania z rynku wtérnego wybudowane po 2015 r. -
w ciggu kwartatu podrozaty o 5,3 proc., a cena w tym segmencie przekroczyta juz srednio 10 tys. zt za m2.

Maleje nier6wnowaga miedzy popytem a podazga. Po raz pierwszy od ponad roku przestata spadac liczba aktyw-
nych ofert sprzedazy mieszkan. To efekt sezonowych zmian podazy, gdyz poczatek roku zawsze przynosi wzrost
liczb mieszkan wystawionych na sprzedaz, ale réwniez spowolnienia popytu - liczba zamknietych w | kw. 2022 r.
ofert byta 0 15 proc. nizsza w poréwnaniu ze szczytem sprzed roku. Ze wzgledu na malejgca nieréwnowage miedzy
popytem a podazg sprzedajagcy musza coraz dtuzej czekac az znajdg nabywce na swoje mieszkanie. Poréwnujac
czasy publikacji ogtoszen w kazdym z segmentéw rynku, widoczne byty wyrazne wzrosty - na nabywce kawalerki
sprzedawca musiat czekac srednio o 6 dni dtuzej (tgcznie 59 dni), a typowa oferta mieszkan powyzej 90 m? wid-
niata w serwisie az o 8 dni dtuzej (tacznie 95 dni).

1. Wskazniki cen w tym raporcie sa opracowane na podstawie ogtoszeri ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia
wskaznikéw agregatowych brane sg wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytaczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych
wartosci i 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. Dzigki temu na wartos¢ wskaznika nie ma wptywu zmiana struktury
ogtoszen (np. nieproporcjonalny wzrost liczby ofert matych mieszkan).

Kwartalnik mieszkaniowy - Q1'2022 9



RYNEK NAJMU

—> CENY NAJMU ZA 1M? W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKANIA
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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)

Q1'2022: 23 dni
Q4'2021: 30 dni

Q1'2021: 39 dni
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M? W PODZIALE NA
KLASE MIEJSCOWOSCI (PLN)
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH

OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

Q4'2021: 6,7 tys.

ZROD+0O: OTODOM, PRZELICZENIA WtASNE

12 15 tys.

Q1'2021: 8,5 tys.

RYNEK NAJMU: WOJNA WYWOtLALA
NAGLY WZROST POPYTU

Od wybuchu wojny liczba ofert najmu spadta o 58 proc. | kwar-
tat 2022 r. na rynku najmu mozna podzieli¢ na dwa okresy - od
1 stycznia do 24 lutego i od wybuchu wojny do korica marca.
Pierwszy z tych okreséw cechowato zréwnowazenie popytu i po-
dazy po okresie pandemicznych zawirowan (liczba nowych ofert
iliczbazamknietych ofert sie zbilansowata). W pierwszych dwéch
miesigcach roku ustabilizowaty sie tez stawki czynszu. W drugim
okresie, wraz z naptywem uchodZcéw, liczba dostepnych ofert
najmu zaczeta szybko male¢ i miedzy 24 lutego a 31 marca spa-
dta w catym kraju o 58 proc. W rezultacie na koniec kwartatu
w serwisie Otodom byto dostepnych zaledwie 8,7 tys. ofert naj-
mu - to najnizsza liczba odkad Otodom gromadzi podobne dane
(od 2018 r.). Spadek dostepnosci najmu bytby jeszcze gtebszy,
gdyby nie nowe oferty, ktére trafity na rynek. Zaspokoity one
mniej wiecej potowe zapotrzebowania na mieszkania na wyna-
jem zgtoszone po 24 lutego. Mozna tez przypuszczad, ze wiele
mieszkan wynajeto poza rynkiem - bezposrednio przez organi-
zacje pomagajace uchodzcom.

Najszybciej wynajety sie sSrednie mieszkania w metropoliach.
Od wybuchu wojny najbardziej spadta liczba dostepnych ofert
w metropoliach powyzej 500 tys. mieszkancéw - na koniec
kwartatu byto ich o 64 proc. mniej niz 24 lutego? Réwnolegle
spadata tez dostepnos¢ najmu w pozostatych miejscowosciach -
w duzych miastach (100-500 tys. mieszkancéw) liczba ofert
byta mniejsza o 55 proc., w $rednich (50-100 tys. mieszkaricow)
0 42 proc., a w najmniejszych miejscowosciach ich liczba spadta
réwno o potowe. Z kolei analizujgc dane o dostepnosci najmu
pod wzgledem powierzchni mieszkan widaé, ze najbardziej po-
pularne byty lokale z przedziatu 40-60 m? - liczba ofert w tym
segmencie spadta o 64 proc. Nieco mniej spadta dostepnosé lo-
kali do 40 m? (0 59 proc.) i o powierzchni 60-90 m? (o 56 proc.).
Najmniej popularne byty najwieksze mieszkania o powierzchni
przekraczajgcej 90 m? W tym segmencie spadek dostepnych
ofert wynidst 39 proc.

W $lad za wzrostem popytu wzrosty ceny. Sredni czynsz za wy-
najem mieszkania wzrést miedzy 24 lutego a 31 marca az o 14 proc.
Byt to jednak w duzej mierze efekt statystyczny, a nie wykorzysta-
nie przez wynajmujacych wojny do zwiekszenia swojego zarobku
poprzez podniesienie stawek za ten sam lokal. Z rynku zniknety
bowiem w pierwszej kolejnosci lokale tarnsze, o nizszym standar-
dzie i w starym budownictwie. Pozostaty natomiast oferty drozsze
co podniosto $rednig cene najmu. Wskazuje na to zmiana struk-
tury cen po wybuchu wojny. W przypadku najmniej popularnych
mieszkan, czyli tych o powierzchni powyzej 90 m?, wzrost czynszu
wynidst az 19,7 proc., a w przypadku lokali wybudowanych przed
1945 r. az 0 16 proc. Dla poréwnania w przypadku najmniejszych
lokali wzrost czynszu za metr kwadratowy wynidst 9,5 proc.

2. W samej Warszawie spadek dostepnosci ofert najmu wyniést 60 proc.,
a w segmencie najpopularniejszych mieszkan o powierzchni 40-60 m? az
70 proc. Ofert na wynajem tego typu lokali w serwisie Otodom zostato
zaledwie 650.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q1'2022 il



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWIEC DOMY WOLNOSTOJACE DOMY WOLNOSTOJACE | DZIAtKI BUDOWLANE

NA DZIALCE DO 500M? NA DZIALCE POWYZEJ 500M? NIEZABUDOWANE
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ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: CENY ROSNA, POPYT MALEJE

Boom popytowy powoli sie konczy. We wszystkich analizowanych przez nas kategoriach nieruchomosci (domy
idziatki budowlane) nastgpit réwnoczesny wzrost liczby nowych ofert i spadek liczby ofert zamknietych. Rezultatem
byt pierwszy od ponad roku wzrost liczby aktywnych w danym kwartale ofert sprzedazy. Sygnalizuje to, ze popyt
i podaz na rynku domow i dziatek budowlanych zaczety sie bilansowaé po wielu kwartatach silnych nieréwnowag.
Byto to wynikiem réwnoczesnego zacies$nienia polityki pienieznej i zwigzanego z tym spadku dostepnosci kredytu
oraz zmniejszenia popytu w wyniku obaw o wptyw wojny w Ukrainie na polski rynek nieruchomosci, a takze odda-
wania do uzytku coraz wiekszej liczby doméw budowanych przez drobnych inwestordéw.

Spadek popytu nieznacznie spowolnit wzrost cen doméw. Kolejny kwartat z rzedu wzrost w ujeciu rocznym
przekraczat 20 proc. Najszybciej drozaty domy wolnostojgce potozone na dziatkach o powierzchni ponad 500 m? -
ich ceny byty 0 27,5 proc. wyzsze niz w | kw. 2021r. Z analizy dynamik kwartalnych wynika jednak, ze tempo wzrostu
cen zaczeto stopniowo hamowadé. W poréwnaniu z IV kw. 2021 r. ceny szeregowcow wzrosty o 3,8 proc. po wzro-
Scie 0 9 proc. kwartat wczesniej. Jeszcze silniejsze spowolnienie byto widoczne w cenach ofertowych domoéw na
dziatkach do 500 m? (3,2 wobec 9,3 proc. kw/kw). Wyhamowanie podwyzek byto zapewne efektem malejgcego
popytu i podejscia sprzedawcow, ktérzy obawiali sie, ze szybko nie znajdg nabywcéw. Dodatkowym czynnikiem
hamujgcym wzrost cen byto zapewne spowolnienie zwigzane z sezonowym ograniczeniem aktywnosci budowlanej.
Prawdopodobnie zmniejszenie tempa wzrostu cen bytoby jeszcze silniejsze, gdyby nie podwyzki cen materiatow
budowlanych i robocizny, ktére sktaniaty do podnoszenia cen doméw oddawanych do uzytku.

Podwyzki cen ziemi ponownie przyspieszyty. W ogtoszeniach Srednia cena za metr kwadratowy dziatki bu-
dowlanej wzrosta w | kwartale do 226 zt, przektadajgc sie na przyspieszenie tempa wzrostu cen do 4,6 proc.
kw/kw i16,6 proc. r/r. Dynamiki te byty jednak wcigz nizsze niz w rekordowym Il kw. 2021 r., kiedy bardzo wielu
prywatnych inwestoréw, zacheconych rekordowo niskimi stopami procentowymi, decydowato sie na zakup ziemi
pod budowe domu. Zaobserwowany wzrost byt zatem zapewne przejsciowy i w kolejnych kwartatach prawdopo-
dobnie wzrosty cen wyhamuja. Sprzyja¢ temu bedzie obserwowana coraz wieksza podaz gotowych domow przy
jednoczesnym ograniczeniu popytu na nowe nieruchomosci mieszkaniowe.

12 Polityka Insight Otodom






CENY OFERTOWE MIESZKAN
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)
. Drogi 14 tys. i wiecej
. Lotniska i kolej
10 tys.
. Rzeki i zbiorniki wodne
@ Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody 6 tys. | mniej

GDANSK

14 Polityka Insight Otodom



Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujgcego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtdérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie rézni¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

WARSZAWA
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CENY OFERTOWE MIESZKAN
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)
. Drogi 14 tys. i wiecej
. Lotniska i kolej
10 tys.
. Rzeki i zbiorniki wodne
‘ Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody 6 tys. | mniej

WROCLAW

16 Polityka Insight Otodom



Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujgcego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie rézni¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

KRAKOW
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Kto decyduje sie na najem

—> KIM SA POLSCY NAJEMCY

Wyksztatcenie

Dochéd rozporzadzalny

na osobe

Umowa najmu

BEZDZIETNA PARA

<30 LAT

ZAWODOWE

3000-4 000zt

ZWYKtA NA CZAS OKRESLONY

Czas zamieszkiwania

wynajetej nieruchomosci

Miejsce wynajmu

1-2 LATA

METROPOLIA
(POW. 500 TYS. MIESZKANCOW)

ZRODtO: OPRACOWANIE WEASNE NA PODSTAWIE EUROSTAT | BADANIA MIND&ROSES.

Typowe! gospodarstwo domowe najemcow? sktada

sie z dwoch osdb. Zwykle jest to bezdzietna para
(26 proc. wszystkich najemcéw) albo samotny rodzic
z dzieckiem (5 proc.). Czasem sg to tez gospodarstwa
0s6b ze sobg niespokrewnionych - znajomych, przyja-
ciét lub studentdw. Stanowia oni 14 proc. ogétu, z czego
okoto dwie trzecie to gospodarstwa dwuosobowe. Lacznie
dwuosobowe gospodarstwa najemcdéw to 42 proc. ogétu.

Z najmu, wbrew obiegowej opinii, Ze jest domeng singli,
bardzo czesto korzystajg rodziny z dzieémi - 19 proc. to
parazjednym dzieckiem, 13 proc. z dwdjkg, a 6 proc. ma
tréjke lub wiecej. Co wazne, sg to zwykle starsze dzie-
ci, ktdre zgodnie ze standardami miedzynarodowymi
powinny mieé¢ wtasny pokdj. Najczesciej sg w wieku
szkolnym, cho¢ co czwarte jest juz petnoletnie. Jedynie
17 proc. wszystkich najemcow stanowig single, z czego
co czternasty to osoba starsza niz 50 lat.

1. Pod pojeciem typowe rozumiemy dominante rozktadu danej
cechy spoteczno-demograficznej.

2. Zanajemce uznajemy osobe, ktéra wynajmuje mieszkanie
po cenie rynkowej od firmy lub osoby prywatne;j.

Z Typowy najemca ma mniej niz 30 lat - takie osoby
stanowig 35 proc. ogdtu. Liczne sg tez grupy na-
jemcoéw o dekade i dwie starszych - osoby w wieku 30-39
140-49 lat stanowia odpowiednio 281 21 proc. wszystkich
najemcow. W rezultacie $redni wiek najemcy to 36 lat.
Nieco wigcej wsrdd najemcow jest kobiet niz mezcezyzn

(53 proc. do 47 proc.).
@ Najemcy zwykle maja nizsze wyksztatcenie niz
wtasciciele mieszkan. 11 proc. najemcéw ukonczyto
co najwyzej gimnazjum - to dwa razy wiecej niz wérod
wiagcicieli mieszkan. Typowy najemca ma wyksztatce-
nie zawodowe (40 proc. ogétu), ajedynie 13 proc. wyzsze.
Wsréd uzytkownikéw mieszkan wlasnosciowych odsetki
te wynoszg odpowiednio 33130 proc. Nieznacznie wiekszy
odsetek wérod najemcow stanowig natomiast studenci
i studentki - to 19 proc. wszystkich najemcéw, podczas
gdy wsrod wiascicieli jest to 15,4 proc.
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rozporzadzalny
typowego najemcy
wynosi miedzy

D O C h C’) d @ Dochody najemcéw sa zwykle nizsze niz u osdb

3 a4 tys. zt.

mieszkajgcych ,na swoim”. Dochéd rozporzadzal-
ny® typowego najemcy to miedzy 3000 a4 000 ztijeston
$rednio o 15 proc.* nizszy niz w calym spoteczenstwie.
Szczegotowa analiza rozktadu dochodéw wskazuje jednak,
ze mozna wyroznic¢ dwie grupy najemcow - poza osoba-
mi o niskich dochodach jest tez nieco mniej liczna, ale
wciaz duza grupa zarabiajaca znacznie powyzej sredniej
krajowej. Az 28 proc. ma dochody rozporzadzalne prze-
kraczajace 7 tys. zt na osobe, z czego 4 pkt proc. to osoby
zarabiajgce miesiecznie kwoty pieciocyfrowe. Sa to przy-
najmniej w cze$ci osoby zatrudnione na wysokich sta-
nowiskach, ktére uzytkujg wynajmowane mieszkanie
jedynie w trakcie tygodnia pracy, a na weekend wracaja
do swoich rodzinnych miejscowosci.

—> ROZKtAD DOCHODOW ROZPORZADZALNYCH NAJEMCOW
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ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE.

3. Dochéd ,nareke”, czyli po odjeciu podatkdw, sktadek na ubezpieczenia
spoteczne i innych obowigzkowych ptatnosci.

4. Obliczone na podstawie mediany rozktadu dochoddw rozporzadzalnych
wg formy uzytkowania mieszkania opublikowanych przez Eurostat za 2019 .



Kiedy decydujg sie na najem

Najpierw najem, potem wtasnos¢. Osoby, ktore nigdy nie
wyjechaly na dluzej z rodzinnej miejscowosci, najcze-
Sciej uzytkujg mieszkania wiasnosciowe albo korzystaja
znajmu. Natomiast, po przeprowadzce do innego miasta,
decyzjazwykle jednak pada na najem mieszkania. Wérod
0s0b, ktore mieszkajg wnowym miejscu krocej nizrok az
43 proc. to najemcy, a wérod osob mieszkajacych 1-2 lata
odsetek ten wynosi 37 proc. Odwrotnie jest w przypadku
0s0b, ktore w nowej miejscowosci mieszkajg juz ponad
dekade - tu odsetek najemcow jest najnizszy i wynosi
6 proc. Pokazuje to, Zze najem jest traktowany jako opcja
przejsciowa - dobra w sytuacji, kiedy dopiero si¢ prze-
prowadzili$my i poznajemy nowe miejsca. Je$li mamy
zamiar zostaé dtuzej w danym mies$cie, decydujemy sie
na zakup.

65 proc. najemcow chce kupi¢ mieszkanie lub dom.
Dla poréwnania w przypadku oséb mieszkajgcych we
wlasnym domu odsetek ten wynosi 22 proc. Pragnienie
wyprowadzki ,na swoje” jest bardzo silne - co dziesiaty
najemca chce kupi¢ mieszkanie lub dom w ciggu roku,
a kolejne 15 proc. w ciggu najblizszych trzech lat. Takie
preferencje sg wynikiem duzego przywiazania Polakow
do wtasnosci — az 89 proc. woli mieszkaé¢ we wlasnym
mieszkaniu. Wéréd najemcow odsetek ten jest nieznacznie
nizszyiwynosi 82 proc. Najem jako preferowang forme
wlasnosci niezaleznie od okolicznos$ci finansowych i zy-
ciowych wybratoby jednie 3 proc. Polakdw.

Az 89 proc.

Polek i Polakdw
woli mieszkac

w mieszkaniu

na wtasnosc.
Wsréd najemcow
odsetek ten wynosi
82 proc.
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Dla wigkszosci najem jest przymusem ekonomicznym.
79 proc. najemcow twierdzi, ze zdecydowatlo sie na
wynajem, poniewaz nie moze sobie pozwoli¢ na zakup
nieruchomosci. Wéréd waznych czynnikow wymieniajg
rowniez inne argumenty ekonomiczne: niecheé do zacia-
gania kredytow (18 proc.), znalezienie atrakcyjnej oferty
najmu (13 proc.), mozliwos¢ uzytkowania mieszkania w
lepszej lokalizacji (13 proc.) czy zachowanie ptynnosci
finansowej (10 proc.). Duzo mniejsze znaczenie miaty
argumenty na rzecz najmu wysuwane przez mieszkan-
c6w Europy Zachodniej. Przyktadowo potrzebe duzej
mobilno$ci wskazato jedynie 9 proc. polskich najemcéw.

Czes¢ najemcow jest tez wynajmujacymi. 13 proc. najem-
cow rownolegle oferuje swoje mieszkanie wlasnosciowe
innym najemcom, z tej grupy az co dziesiaty ma w swojej
ofercie wiecej nizjedno mieszkanie. Zdecydowana wiek-
szo$¢ tych osob to mtode, bezdzietne pary o dochodach
zblizonych do przecietnej krajowej pensji. Na podstawie
zestawieniardznych statystyk mozna wnioskowaé, ze sg to
gtdéwnie osoby, ktdre zdecydowaty sie zamieszkac wspdl-
nie z partnerem lub partnerka i swoje lokum, zamiast
sprzedawad, przeznaczylty na wynajem. Jest to byé moze
forma zabezpieczenia (np. na wypadek rozstania), a na
sprzedaz decyduja sie dopiero w momencie zakupu nowego,
wspolnego mieszkania, aby sfinansowaé wktad wtasny.

—> DLACZEGO POLACY DECYDUJA SIE NA NAJEM: ODSETEK WSKAZAN W ODPOWIEDZI
NA PYTANIE ,WYNAJMUJE, PONIEWAZ..."

NAJEMCY MOGLI WSKAZAC KILKA ODPOWIEDZI ROWNOCZESNIE

..nie moge sobie pozwolié¢
na zakup nieruchomosci

...hie chce zacigga¢ dtugo-
terminowego kredytu hipotecznego

..znalaztem/am atrakcyjng
oferte (np. wynajem od
znajomego)

...pozwala mi to na mieszkanie wlepszej
lokalizacji niz zakup mieszkania

..umozliwia mi to zachowanie
ptynnosci finansowej

...moje zycie wymaga
duzej mobilnosci

fa
3
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Na jakich warunkach wynajmuja

—> RODZAJE ZAWIERANYCH KONTRAKTOW NAJMU W ZALEZNOSCI OD TYPU NAJEMCY

12.07.23

UMOWA UMOWA
ZWYKEA ZWYKEA

NA CZAS NA CZAS NIE-
OKRESLONY OKRESLONY

Gospodarstwo dzielone
ze wspotlokatorem /
wspotlokatorka

‘ 27%

® -~

42%

Bezdzietna para 41%

Jeden rodzic oraz

0,
dziecko / dzieci ok

Rodzina z dzie¢mi
(najmtodsze wwieku
ponizej 6 lat)

30%

Rodzina z dzie¢mi

uczacymi sie lub studiujagcymi
(najmtodsze wwieku

powyzej 6lat)

37%

Rodzina z dorostymi dzie¢mi
(najmtodsze dzieci powyzej
18roku zycia, nie uczace sie)

29%

Rodzina z dzie¢mi, ktore nie

: S . . 17%
mieszkajg juz z rodzicami

([ ] 8%

36%

® -

@ Typowa umowa najmu jest na czas okreslony.

Podobne kontrakty zawarto 36 proc. najemcow.
Nieznacznie mniej (31 proc.) ma umowy najmu na czas
nieokreslony, a reszta zawarta umowy najmu okazjo-
nalnego (14 proc.) i instytucjonalnego (1 proc.). Warto
przy tym zaznaczy¢, ze do wynajmowania mieszkania
od firmy przyznaje sie co dwudziesty najemca. Ponad
70 proc. firm, w tym zwlaszcza agencje obstugujace wy-
najem mieszkan bedgcych wlasnoscig osdb prywatnych,

» B ¥ X

UMOWA UMOWA BEZUMOWY ODMOWA
NAJMU NAJMU UDZIELENIA
OKAZJONAL- INSTYTUCJO- ODPOWIEDZI
NEGO NALNEGO
o % o @ 129 O 13%
. 17% 0% o 3% ®© 7%
o 4% 0% ‘ 43% 0%
O 10% o 2% ‘ 16% o 4%
. 18% o 2% o 5% @ 1%
0o % 0% O 9% o 3%
67% 0% 0% o 8%
‘ 14% . 1% ‘ 10% o 8%

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE.

podpisujg z najemcami zwykte umowy na czas okreslo-
ny. Réwnoczes$nie az 16 proc. najemcow przyznaje sie,
ze wynajmuje mieszkanie na czarno, czylibez podpisania
jakiejkolwiek umowy. Nie sg to jednak studenci szuka-
jacy oszczednosci. Dane pokazuja, ze sg to zwykle osoby
o nizszych dochodach, starsze od typowego najemcy
i od wielu lat mieszkajgce w danej miejscowosci, czyli
prawdopodobnie znajace rynek i/lub wynajmujgcego.
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‘::Q Najemcy wynajmujq mieszkania na1-2 lata. Typowy
najemca mieszka w wynajetej nieruchomosci nieco
ponad rok (32 proc. ogétu). Kolejne 28 proc. wynajmuje
namniej niz 12 miesiecy, zwykle na czas roku akademic-
kiego. Nanajem, ktory trwa 2-3 lata decyduje sie 13 proc.
Statyminajemcami, ktérzy uzytkuja jedno lokum ponad
51lat, sg zwykle rodziny z dzie¢mi, o nizszych dochodach
imieszkajgce wmiastach do 100 tys. mieszkancow. Na naj-
krotszy okres wynajmujemy w metropoliach powyzej
500 tys. mieszkancow, gdzie co trzeci najemca wyprowadza
sie z mieszkania w przeciaggu roku od zawarcia umowy.

Az 64 proc.
najemcow

w Polsce mieszka
w przeludnionych
lokalach. W UE
ciasniej zvyja
tylko najemcy

w Stowacji,
Litwie | Rumunii.

Wynajmowane mieszkania sa zwykle zbyt mate... Taki
wniosek moznawyciggnac z poréwnania przedstawionej
wyzej metryczki typowych najemcow i struktury oferty
mieszkan nawynajem (por. Kwartalnik Mieszkaniowy IV
lkw. 2021). Zdecydowang wiekszo$¢ najemcow stanowig
bezdzietne parylub rodziny z co najmniej jednym, zwykle
starszym dzieckiem. Mieszkania w ofercie na wynajem
to zwykle mniejsze lokale dwupokojowe lub kawalerki.
Co wiecej, to tych ostatnich najszybciej przybywa w ostat-
nich latach. W rezultacie wedlug statystyk Eurostatu az
64 proc. najemcoéw w Polsce mieszka w przeludnionych
lokalach, a na jednego najemce przypada srednio mniej
niz 0,9 pokoju. W Unii Europejskiej cia$niej zyja tylko
najemcy w Stowacji, Litwie i Rumunii. Dla poréwnania
wérod wiasceicieli uzytkowanych mieszkan wskaznik
przeludnienia jest w Polsce o polowe nizszy. Najlepiej
wypadajg osoby, ktore kupity mieszkanie na wiasnosé,
zaciggajac kredyt — 26 proc. z nich mieszka w przelud-
nionych nieruchomosciach.

...a czynsze sg dla wielu najemcéw zbyt wysokie. Nie
tylko brak odpowiedniej oferty, ale réwniez stosunkowo
niskie dochody najemcdéw, powodujg, ze mieszkajg oni
w przeludnionych lokalach. Co wiecej, zwykle wynaj-
muja najwieksza nieruchomosé, na jaka ich staé. Widaé
to w statystykach udziatu wydatkow mieszkaniowych
w dochodzie. Az 54 proc. najemcow wydaje na mieszkanie
ponad jedng czwartg swojego dochodu rozporzadzalnego.
W przypadku wtascicieli mieszkan, odsetek ten wynosi
13 proc. Wydatki mieszkaniowe co dziewigtego najemcy
pochtaniaja az potowe jego dochodéw. W rezultacie czesé
znich decyduje sie nanajem mieszkan z usterkamilub po-
nizej standardu - z przeciekajacym dachem, bez wlasnej
lazienkiiubikacjilub nawet bez dostepu do biezacej wody.
Niestety, w takiej nieruchomosci mieszka co pigty najemca
nawsiico dziesigty w miescie.

—> ILE SWOJEGO DOCHODU POLACY WYDAJA NA CELE MIESZKANIOWE

ROZKtAD GOSPODARSTW DOMOWYCH WEDtUG UDZIAtU WYDATKOW NA CELE
MIESZKANIOWE W DOCHODACH ROZPORZADZALNYCH
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Jakich mieszkan na wynajem poszukujg

Najwazniejsza dla najemcow jest wysokosé czynszu.
77 proc. najemcow wskazuje, zZe jednym z najwazniejszych
czynnikow przy wyborze mieszkania jest wysoko$¢ mie-
siecznego czynszu. Drugie w kolejnosci kryterium, czyli
stopien zaufania do wynajmujgcego, wskazato 38 proc.
najemcéw. Wysoko$é czynszu jest najwazniejsza dla
starszych najemcéw i tych z wyzszym wyksztalceniem.
Niezaleznie od poziomu zarobkéw czy dtugosci zawartej
umowy, to wysoko$¢ ceny najmu mieszkania ma naj-

wieksze znaczenie. Pokazuje to, ze znaczenie kryteriow
ekonomicznych przy decyzji o wynajmie mieszkania to
kwestia uwarunkowanego spotecznie sposobu myslenia,
a nie zasobnosci portfela. Przemawia za tym rowniez
istotna statystycznie korelacja pomiedzy znaczeniem
wysokosci czynszu a przekonaniem, ze ,lokatorzy nie sg
dobrze chronieni przed zmianami wysokosci czynszu”
oraz ,czynsz jest zbyt wysoki w poréwnaniu do rat kre-
dytéw hipotecznych”.

—> CO JEST NAJWAZNIEJSZE DLA NAJEMCOW: ODSETEK WSKAZAN W ODPOWIEDZI NA
PYTANIE ,,CO JEST DLA CIEBIE NAJWAZNIEJSZE PODCZAS WYNAJMU MIESZKANIA?"

NAJEMCY MOGLI WSKAZAC KILKA ODPOWIEDZI ROWNOCZESNIE

Zaufanie do osoby
wynajmujgcej mieszkanie

Dtugosé umowy najmu

Wysokos¢ kaucji

Rodzaj podpisanej umowy

Mozliwos¢ aranzacji wnetrza
wg wtasnych preferencji

Zabezpieczenie przed
pokryciem kosztéw szkod

76%

2%

[
P 36%
s

4%

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE.
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/Zaufanie do
wynajmujgcego
jest dla najemcow
wazniejsze

niz wysokosc¢
kaucji czy dtugosc

| rodzaj zawierane]
UMmowy.

Polityka Insight Otodom

Najemcy musza mie¢ zaufanie do wynajmujacego. To kry-
terium jest dla najemcow wazniejsze niz wysokos¢ kaucji
czy dtugosé i rodzaj zawieranej umowy. Znaczenie za-
ufania wynika z obaw samych najemcow, ktorym wyraz
daja deklarowane przez nich poglady - az 49 proc. uwaza,
ze nie sa wystarczajaco chronieni przed eksmisja. To za-
skakujaco wysoki odsetek biorgc pod uwage, ze polskie
prawo eksmisyjne jest bardzo restrykcyjne na tle innych
regulacji europejskich, aw czasie pandemii eksmisje byty
calkowicie zakazane. Z drugiej strony, wynajmujacy zwy-
klejako jedna z barier wskazujg obawe przed trudnoscia
z eksmisjg nieptacacych czynszu najemcow. To zapewne
skutek ztych doswiadczen najemcow z poczgtkowej fazy
rozwoju rynku najmu w Polsce. Kryterium zaufania jest
bowiem silnie zalezne od wieku. Najwazniejsze jest dla
0sO0b wwieku 40-49 lat (63%) i co ciekawe, ma ono takie
samo znacznie co wysoko$¢ czynszu.

Dla 36 proc. najemcow wazna jest dtugos¢ umowy.
Najwieksza wage przyktadaja do niej osoby relatywnie
starsze (pow. 50 lat), zamozniejsze i - z oczywistych
wzgledow - decydujace sie na dtuzszy okres najmu. Diu-
gosé umowy najmu jest relatywnie wazniejsza dla oséb,
ktore uwazaja, ze lokatorzy sg dobrze chronieni przed
zmianami czynszu i eksmisjami - w tej grupie ponad
potowa wskazuje dtugo$é umowy jako wazny czynniki
decyzji o najmie. Sygnalizuje to, ze dtugo$é umowy naj-
mu jest wazniejsza dla §$wiadomych najemcow, ktorzy
znajg swoje prawa i chcg wynajmowac na warunkach,
podobnych do tych z krajéow zachodnioeuropejskich.
Przy pozostatych waznych czynnikach wyboru naj-
mu - typie umowy oraz wysokosci kaucji - nie widaé
wyraznych réznic miedzy poszczegélnymi grupami
i typaminajemcow.



@ Dostepnosc¢ komunikacji to najwazniejsze kryterium
wyboru lokalizacji mieszkania. 36 proc. najemcow
uznaje, ze jest to dlanich wazna kwestia przy ocenie atrak-
cyjnoscinajmu. W dalszej kolejnosci wskazujg nabliskosé
sklepow i punktdéw ustugowych (27 proc.), parkéw i tere-
now zielonych (23 proc.), a takze blisko$¢ miejsca pracy
(19 proc.). Najmniej istotne (ponizej 5 proc. wskazan) sa:
prestiz dzielnicy, bliskosé uczelni wyzszej, zageszczenie
zabudowy, i dostepne lokale ustugowe w samym budyn-
ku. Pod tym wzgledem widac¢ znaczne réznice pomiedzy
grupami najemcdéw. Dla studentéw duzo wazniejsza jest
blisko$¢ uczelni wyzszej, ale wcigz ma to mniejsze zna-

czenie niz dostep do parku oraz sklepow i kawiarni czy
blisko$¢ dzielnicy biznesowej. Z kolei dlarodzin z dzie¢mi
kluczowym czynnikiem wyboru staje si¢ blisko$¢ szkoty
lub przedszkola (84 proc. wskazan), ktdra jest rOwnie
wazna, co dostepnosé sklepowiinfrastruktury miejskiej
(35 proc.) oraz duzo wazniejsza od bliskosci miejsca pracy
(8 proc.). Bezdzietne pary nie przykladajg natomiast duzej
wagido dostepnosci uczelni, szkél, przedszkoli czy miejsc
pracy. Dlanich najwazniejsza jest dostepnosé komunikacji
iinfrastruktury miejskiej oraz design budynku, naktory
uwage zwraca az 28 proc. najemcow w tej grupie.

——> CZYM KIERUJA SIE POLSCY NAJEMCY? - LOKALIZACJA
ODSETEK WSKAZAN W ODPOWIEDZI NA PYTANIE ,,JAKIE CZYNNIKI SA DLA CIEBIE
NAJWAZNIEJSZE PRZY WYBORZE MIESZKANIA NA WYNAJEM?"

NAJEMCY MOGLI WSKAZAC KILKA ODPOWIEDZI ROWNOCZESNIE. W TABELI PRZEDSTAWIONO
PO PIEC WSKAZAN Z NAJWYZSZYM ODSETKIEM ODPOWIEDZI DLA KAZDEJ Z GRUP.

BEZDZIETNA
STUDENCI é AR 88

RODZINA Q
zozieem SR

Bliskos$¢ infrastruktury

Dogodna komunikacja
46,7%

Bliskos¢ infrastruktury
miejskiej
30,3%

Bliskos¢ miejsca pracy/
dzielnicy biznesowej
25,8%

Bliskos¢ do parku/
terenéw zielonych
171%

Bliskos¢ uczelni wyzszej
13,3%

Dogodna komunikacja

. miejskiej
36,1% 350
B Sl ?JLs::::{:,O przedszkola
28% 33,9%

Bliskos¢ miejsca pracy/
dzielnicy biznesowej
26,1%

Bliskos¢ infrastruktury
miejskiej
24,6%

Bliskosé do parku/
terenéw zielonych
24,1%

Dogodna komunikacja
33,7%

Bliskos¢ do parku/
terenéw zielonych
28,3%

Design budynku
16,3%

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE.
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Najbardziej pozadang cecha mieszkania jest jego wypo-
sazenie. Dla 45 proc. najemcow najwazniejsze jest, aby
w wynajmowanym mieszkaniu byta lodéwka, pralka
iinne sprzety AGD i RTV, a dla kolejnych 39 proc., aby
do dyspozycji byly rowniez podstawowe meble - 16zko,
stot jadalny, szafa. Niemal réwnie wazny co meble, jest
rozktad pomieszczen (38 proc. wskazan). Wysoko ceniony
jest rowniez balkon (28 proc.), a dla 18 proc. istotne jest
pietro, naktérym znajduje si¢ mieszkanie. W tych prefe-
rencjach rowniez widoczne sg istotne réznice ze wzgledu
na typy gospodarstw domowych. Dlabezdzietnych par -

pozawyposazeniem mieszkania - kluczowy jest standard
jego wykonczenia. Zwraca na niego uwage az 39 proc.
Dla tej grupy najemcow bardzo wazny jest dostep do
wlasnego miejsca parkingowego. Dla rodzin z dzie¢mi
z kolei najwazniejszy jest rozklad pomieszczen. Rela-
tywnie wysoka wage przywiazuja rowniez do pietra,
dostepnoscibalkonu czy ogrodka - ten ostatni jest row-
nie wazny co miejsce parkingowe. Z kolei studenci nie
przykladaja wiekszej wagi do innych czynnikéw niz do
rozkladu pomieszczen oraz wyposazenia i standardu
wykonczenia mieszkania.

—> CZYMKIERUJA SIE POLSCY NAJEMCY? - CECHY MIESZKANIA.
ODSETEK WSKAZAN W ODPOWIEDZI NA PYTANIE ,,JAKIE CZYNNIKI SA DLA CIEBIE
NAJWAZNIEJSZE W PRZYPADKU SAMEGO MIESZKANIA?"

NAJEMCY MOGLI WSKAZAC KILKA ODPOWIEDZI ROWNOCZESNIE. W TABELI PRZEDSTAWIONO
PO PIEC WSKAZAN Z NAJWYZSZYM ODSETKIEM ODPOWIEDZI DLA KAZDEJ Z GRUP.

PARA

STUDENCI é

Uktad pokoi

46,1% 46,5%

Wyposazenie AGD i RTV

28 Polityka Insight Otodom

BEZDZIETNA 898

Wyposazenie AGD i RTV

Standard wykoiiczenia

RODZINA Q
zozieem SR

Uktad pokoi
52,1%

Wyposazenie AGD i RTV

43,2% 39,3% 48%
Standard wykoriczenia Umeblowanie Balkon

34,3% 38,4% 341%
Umeblowanie Parking Umeblowanie
31% 33,6% 32,2%

Balkon Uktad pokoi Ogrodek

27% 30,4% 21,4%

ZROD+O: OBLICZENIA WEASNE.



85 proc. najemcow woli wynajaé od osoby prywatnej niz
firmy. Najwazniejszym argumentem podnoszonym narzecz
najmu od osob prywatnych jest kwestia czynszu. Zdaniem
55 proc. najemcow to wlasnie nizszy czynsz przewazana
rzecz najmu bezposrednio od osoby prywatnej. Drugi
kluczowy argument to wieksza réznorodnos¢ mieszkan
oferowanych przez osoby prywatne — wskazuje na niego
37 proc.badanych. Waznym kryterium zniechecajacym do
najmu instytucjonalnego jest niska znajomos¢ tej formy
najmu - prawie co trzecia osoba wybierajgca wynajem
od oso6b prywatnych nie zna alternatywy. Wielu najem-
cow przywigzuje sie do wtasciciela mieszkania, darzy
go zaufaniem i nie chce szukaé alternatyw u najemcow
instytucjonalnych. Z kolei najwazniejszym argumentem
wysuwanym przez osoby preferujace najem instytucjonal-
ny jest mniejsze ryzyko wypowiedzenia umowy (54 proc.
wskazan). Wiele osdb z tej grupy wskazuje rowniez na
wyzszy standard oferowanych mieszkan, zapewnianie
przez nich biezgcych napraw oraz na wigkszg elastycznosé
w aranzacji wnetrza. Wskazuje to, Ze osoby wybierajace
najem instytucjonalny majg peing swiadomos$¢ zwigza-
nych z nim korzysci i wraz z rozwojem tego segmentu
rynku powinnarosngé jego popularno$é wsrod polskich
najemcow.

Zrddta danych:

Badanie ankietowe przeprowadzone metodg CAWI przez Minds&Roses
na zlecenie Otodom na reprezentatywnej grupie dorostych Polakéw
(1007 o0sdéb) uzupetnione o wyniki ankiet wsrdd grupy najemcdéw
prowadzone przez Minds&Roses (383 osoby) oraz Otodom (141 0séb).

Badania zostaty przeprowadzone w terminie 19.01-10.02.2022.
Powyzsze dane zostaty uzupetnione o wyniki z badania EU-SILC
22020 r. publikowane przez Eurostat.

Najemcy wynajmujg
mieszkania od

0sOb prywatnych
przede wszystkim

ze wzgledu na nizszy
czynsz i wieksza

roznorodnosc¢ lokali.
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