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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, maj 2023 r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdzaja
niezalezne audyty Gemius/PBIl. Kazdego miesigca trafia do nas ok. 4 min unikalnych
uzytkownikéw, by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich czy biur. Poza obszerng
baza ogtoszen, Otodom sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej dostepny dla
wszystkich interesariuszy: wspiera wtransakcjach, wprowadza nowatorskie narzedzia
idzieli sie najswiezszymi danymi. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra prowadzi
m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly iobido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to Zrdédto wiedzy o polskiej i europejskiej polityce oraz gospodarce dla
lideréw biznesu, decydentdéw politycznych i dyplomatéw. Od 10 lat dostarcza swoim odbiorcom
serwisy analityczne dostepne w abonamentach, przygotowuje raporty i prezentacje na zlecenie
polskich i miedzynarodowych instytucji oraz organizuje debaty i konferencje. Analitykéw
ianalityczki Polityki Insight mozna ustysze¢ w regularnie publikowanych autorskich seriach
podcastowych, m.in. Nastuchu i Energii do zmiany. www.politykainsight.pl
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RYNEK MIESZKAN

TEMPO WZROSTU CEN MIESZKAN W POLSCE

WZROST CEN W UJECIU ROCZNYM (PROC.)
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ZRODLO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WEASNE.
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA

KW/KW

I 11573 +1,9%

I 9909 +1,8%

I 9612 +1,5%

I 10374 +1,5%

— CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA WIELKOSC MIEJSCOWOSCI
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DUZE

100-500 TYS.

SREDNIE
50-100 TYS.
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CENA ZA M2 (PLN)

KW/KW

I 19ss | +1,9%

_ 8 622

I 6134

I 8075

+1,5%

+0,6%

+1,2%

R/R

+5,2%

+6,3%

+7,5%

+8,5%

R/R

+5,7%

+7,8%

+5,4%

+9,1%

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA TYP RYNKU

CENA ZA M2(PLN) KW/KW R/R
RYNEK
) 0
PIERWOTNY 10 612 +21%  +8,2%
RYNEK
; 0 .
WTORNY 9770 +1,4%  +5,5%
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LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY (W TYS.)
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— CZAS WYSWIETLANIA OFERT SPRZEDAZY

MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
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ZRODEO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

Polityka Insight Otodom

RYNEK MIESZKAN: W STANIE ZAWIESZENIA

W | kwartale Srednie ceny ofertowe’ wzrosty 0 1,7 proc. To odbicie wzgledem IV kwartatu 2022 r., kiedy Srednie ceny
zmalaty o0 0,2 proc. kw/kw. Podwyzki w pierwszych miesigcach roku byty jednak wyraznie mniejsze niz w tym samym
okresie 2022 ., a w rezultacie roczne tempo wzrostu cen dalej malato i wyniosto 6,6 proc. r/r, czyli najmniej od | kw. 2021r.
Réwnoczesnie pogtebit sie realny spadek cen - po skorygowaniu o inflacje ceny ofertowe mieszkan spadty przez ostatni
rok o ponad 10 proc. Podwyzki w pierwszych miesigcach roku byty rezultatem natozenia sie kilku czynnikéw, z ktérych
gtownym byta rzadowa zapowiedZ wprowadzenia od lipca br. doptat do kredytéw - chodzi o program , Bezpieczny Kredyt
2%" (BK2). Obietnica BK2 wywota fale oczekiwan na wzrost popytu w drugiej potowie roku i tym samym zniechecita do
przeceniania oferowanych mieszkan. W tym samym kierunku zadziatato ztagodzenie przez KNF wymogéw dochodowych
przy udzielaniu kredytéw hipotecznych na okresowo stata stope procentowa. Wraz z noworocznymi podwyzkami pensji
doprowadzita ono do znacznego wzrostu popytu na kredyt. Wedtug danych BIK w marcu liczba wnioskéw o kredyt hipo-
teczny wyniosta 22,2 tys. - to 0 16,8 proc. wiecej niz w lutym i az 0 80,7 proc. wiecej niz w grudniu 2022 r.

Nowe mieszkania od deweloperéw podbijaja Srednie ceny. Trzecim czynnikiem podnoszgcym $rednie ceny ofertowe byto
wprowadzenie na rynek nowych mieszkan, zwykle o podwyzszonym standardzie, w najbardziej atrakcyjnych inwestycyjnie
lokalizacjach duzych miast. Poza danymi szczegétowymi opisanymi w temacie specjalnym , $wiadczy
o tym szybszy wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym niz wtérnym (2,1 proc. wobec 1,4 proc. kw/kw). Co wazne,
wyzsze ceny nowych mieszkan ciggng za sobg réwniez niewielkie podwyzki na rynku wtérnym w najatrakcyjniejszych
lokalizacjach. Swiadczy o tym relatywnie wysoki wzrost cen w najwiekszych miastach (pow. 500 tys. mieszkaricéw), gdzie
w ujeciu kwartalnym ceny rosty najmocniej - 0 1,9 proc. Na poczatku roku najszybciej drozaty mieszkania najmniejsze,
czyli do 40 m? (wzrost wynidst 1,9 proc. kw/kw), co prawdopodobnie wynikato ze spodziewanego najwiekszego wzrostu
popytu po wprowadzeniu BK2 wtasnie w tym segmencie rynku. Z kolei w ujeciu rocznym najszybciej drozaty mieszkania
najwieksze, powyzej 90 m? (wzrost wynidst 8,5 proc. r/r). W naszej ocenie to rezultat wprowadzania do oferty nowych,
duzych mieszkan o podwyzszonym standardzie przy niedoborze tego typu lokali w ofercie.

Pogtebia sie fragmentaryzacja rynku mieszkaniowego. Mimo wyraznych podwyzek cen zwigzanych z antycypacyjnym
ozywieniem na rynku duzych miast, w innych segmentach rynku dekoniunktura jest coraz bardziej dotkliwa. Trzeci kwartat
z rzedu taniejg mieszkania wybudowane w latach 1945-1990, czyli przede wszystkim te z wielkiej ptyty i czesto w mniej
atrakcyjnych lokalizacjach - ich ceny ofertowe sg juz tylko o 1 proc. wyzsze niz rok wczesniej. W rozktadzie geograficznym
najgorsza koniunktura panuje na rynku srednich miast (50-100 tys. mieszkaricéw), czyli tych najmocniej dotknietych
przez spadek zdolnosci kredytowej Polakéw oraz najmniej atrakcyjnych dla inwestoréw ze wzgledu na maty rynek najmu
i niewielkie niedobory lokali mieszkaniowych. Tam ceny ofertowe za m? sg na poziomie z lipca 2022 r. Stabe odbicie na
tych rynkach sygnalizuje tez, ze sprzedawcy nie spodziewaja sie duzego impulsu popytowego po uruchomieniu programu
BK2 ze wzgledu na wcigz utrzymujace sie wysokie wymogi dochodowe przy udzielaniu kredytéw.

Wzrosta liczba nowych ofert mieszkan, ale popyt dalej maleje. Tradycyjnie poczatek roku to okres wiekszej liczby nowych
ofert sprzedazy nieruchomosci. Co ciekawe, najwiecej przybyto mieszkan wystawionych przed deweloperdéw - udziat
rynku pierwotnego w ofercie Otodom wzrést do 59,1 proc. (najwyzszy poziom od momentu, gdy zaczeli$my publikowad
Kwartalnik mieszkaniowy). W pierwszych miesigcach 2023 r. do wystawienia mieszkania na sprzedaz zachecaty zapo-
wiedZ programu BK2 oraz ztagodzenie warunkéw udzielania kredytéw przez KNF. Wielu sprzedawcéw spodziewa sie
bowiem, ze osoby potencjalnie zainteresowane programem BK2 beda zapobiegawczo rezerwowaé mieszkania jeszcze
przed uruchomieniem doptat, aby kupic te najatrakcyjniejsze. Na razie jednak w danych nie widac znacznego wzrostu
popytu - liczba zdjetych ogtoszen z serwisu Otodom wyniosta zaledwie 144 tys. wobec 151 tys. kwartat wczesniej i tym
samym byta najnizsza od przestoju z okresu pierwszej fali pandemii COVID-19. Wzrost popytu byt widoczny wytacznie
na rynku nowych mieszkari w metropoliach - z danych Otodom Analytics wynika, ze sprzedaz deweloperéw w siedmiu
najwiekszych miastach zwiekszyta sie 0 35 proc. kw/kw do 12,1 tys. mieszkan. Wzrost ten nie byt jednak w stanie zrekom-
pensowac spadkéw w innych segmentach rynku. W rezultacie przecietny czas wyswietlania jednej oferty mieszkaniowej
kolejny raz ulegt wydtuzeniu i wyniést 101 dni wobec 91 dni w IV kwartale 2022 r. oraz 57 dni w szczytowym okresie
boomu (Il kwartat 2021r.).

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
wartosci i liczone jako $rednia wazona wskaZnikéw czgstkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to srednie udziaty poszczegdlnych
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).
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RYNEK NAJMU

—> CENY NAJMU ZA 1M? W PODZIALE NA WIELKOSC MIESZKANIA

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM TM? (PLN)
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—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU
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LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU (W TYS.)
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA
WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)

FHTE METROPOLIE
+500 TYS.
I 7o

kw/kw: +1,4% R/R: +28,7%

o MER® 100-500 TYS.
I 60,6

kw/kw: =0,7% R/R: +20,7%

SREDNIE
50-100 TYS.
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kw/kw: +0,7% R/R: +19,6%
| |
sl MALE
iii <50 TYS.

I 54,4
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH

OFERT NAJMU
LICZBA OGtOSZEN
0 3 6 9 12 15tys.
Q4 2022: 6,6 tys. Q12023: 8,7 tys.

Q12022: 8 tys.

ZRODLO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: KONIEC SKOKOWYCH
PODWYZEK

Ceny najmu praktycznie przestaty rosnaé. W | kwartale $rednia

ofertowa cena najmu mieszkania wyniosta 3 490 zt i byta zaledwie

00,8 proc. wyzsza nizw IV kwartale 2022 r. To co prawda wcigz

duzo wiecej niz przed rosyjska agresjg na Ukraine (+26,1 proc. r/r),
ale dane te stanowia wyrazny sygnat, ze zakoniczyt sie okres gwat-
townych podwyzek zwigzanych ze skutkami wojny i odrabianiem

popandemicznych przecen. Dynamika cen wyhamowata réwniez

na skutek stopniowego powrotu Ukrainek i Ukraincéw do kraju, co

jest sygnalizowane przez wyrazny wzrost liczby reaktywowanych

ofert najmu - w pierwszych trzech miesigcach roku wznowiono

8,7 tys. ofert, czyli 0 9,4 proc. wiecej niz przed rokiem i 2,4 proc.
wiecej niz dwa lata temu. Dodatkowo presje na wzrost cen hamuje

rosnaca podaz zwigzana z rekordowa liczbg oddawanych do uzytku

mieszkan, z ktérych znaczna cze$é stanowig lokale kupowane pod

wynajem. Swiadczy o tym wysoka liczba nowych ofert w serwisie

Otodom, ktdéra po raz pierwszy od korica pandemii przekroczyta

50 tys. kwartalnie.

Najwieksze podwyzki wcigz sa w metropoliach. W miastach
powyzej 500 tys. mieszkaricdw czynsze poszty do géry o 1,4 proc.
w pordwnaniu z IV kwartatem 2022 .10 28,7 proc. r/r. To rezultat
duzej popularnosci aglomeracji wérdd uchodzcéw z Ukrainy - to
tam dorosli moga stosunkowo szybko znalezé prace, a dzieciom
najtatwiej dostad sie do publicznej szkoty. Ponadto w najwiekszych
miastach - ze wzgledu na chtonny rynek i niska elastycznos$é cenowa
podazy - wynajmujacy chetniej testujg mozliwosci podnoszenia
stawek za czynsz najmu. Na taki krok chetniej decyduja sie inwe-
storzy, ktdrzy kupili mieszkanie pod wynajem z wykorzystaniem
kredytu hipotecznego i teraz odczuwajg wzrost rat. Co wiecej,
w duzych miastach najemcy majg czesto wieksze mozliwosci
budzetowe, jesli chodzi o udzwigniecie kolejnych podwyzek.

W niektérych segmentach rynku czynsze spadty. Srednie ofer-
towe ceny najmu nieznacznie spadty w matych miastach do 50 tys.
mieszkancéw - o 1,1 proc. kw/kw. Ponadto potaniat tez najem
w miejscowosciach o liczbie mieszkaricéw miedzy 100 a500 tys.
(-0,7 proc. kw/kw). Spadki w tych lokalizacjach to prawdopodobnie
efekt inflacji - najemcy musza sie mierzy¢ z ogdlnym wzrostem
kosztow zycia, co w przypadku oséb zyjgcych w mniejszych
miastach, gdzie wynagrodzenia sg z reguty nizsze, oznacza, ze nie
stac ich na pokrycie wysokich stawek czynszu. W rezultacie
wynajmujacy coraz chetniej decyduja sie na korekty stawek w dot,
aby szybciej znalez¢ najemcéw. W danych uwage zwraca tez
zatrzymanie podwyzek czynszéw w najpopularniejszych segmen-
tach - mieszkania o powierzchni do 40m? podrozaty o 0,6 proc.
kw/kw, a te w przedziale 40-60 m? o 0,2 proc. Potwierdza to
hipoteze, ze jedng z przyczyn zatrzymania wzrostow jest rosnaca
podaz - obecnie to wtasnie tych jedno- i dwupokojowych miesz-
kan oddaje sie do uzytkowania najwiecej. Dla poréwnania trudno
dostepne mieszkania o powierzchni powyzej 90 m? podrozaty
w skali kwartatu o 4,9 proc. w ujeciu kwartalnym.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q12023 1l



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

6 526 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

16 107
17 817

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE

NA DZIALCE DO 500M?

5650 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

9643
11365

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

5829 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

6152
7372

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

244 zt

cena
(zam? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

16 966
19 250

liczba zamknietych ofert

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: CENY ZIEMI STANELY

Podaz doméw wzrosta, popyt dalej maleje. W | kwartale liczba ofert nowych doméw w serwisie Otodom nieznacz-
nie wzrosta, ale wcigz pozostaje wyraznie ponizej poziomow z pierwszej potowy 2022 r. Najmocniej odbita podaz
domdéw w zabudowie szeregowej (+11 proc. kw/kw), a najstabiej na dziatkach o powierzchni powyzej 500 m? (+5 proc.).
Wozrost ofert na rynku domdw na poczatku roku jest zjawiskiem typowym - wielu sprzedajgcych traktuje pierwsze
miesigce roku jako dobry moment na wystawienie nowych ofert. Skala odbicia jest jednak zaskakujgca, poniewaz
liczba zamykanych ofert dalej maleje we wszystkich segmentach rynku domow, co jest wyraznym sygnatem o dal-
szym spadku popytu. W przypadku domdéw na duzych dziatkach liczba zamknietych ofert spadta az o 11 proc. kw/
kw i byta najmniejsza w historii dostepnych danych (od 2018 r.).

Tempo wzrostu cen domow maleje. Narastajgca nadpodaz nowych ofert ogranicza mozliwosci podnoszenia cen
domow. Najsilniej wyhamowata dynamika nieruchomosci w zabudowie szeregowej - do 0,7 proc. kw/kw z 2 proc.
kwartat wczesniej. Relatywnie najszybsze wzrosty utrzymuja sie w przypadku doméw na duzych dziatkach (wzrost
01,9 proc. kw/kw i 9,6 proc. r/1), ale to gtédwnie efekt wysokiego rozgrzania tego rynku w ostatnich latach - jeszcze
na poczatku 2022 r. ceny w tym segmencie rosty o 27 proc. r/r. Powyzsze dane oznaczaja, ze oferenci domédw
nie majg juz zbytnich mozliwosci do dalszego przerzucania rosngcych kosztéw budowy na kupujgcych. Co wiecej,
w przeciwienstwie do rynku mieszkan, rynek domoéw, zwtaszcza wolnostojgcych, nie skorzysta w sposéb istotny na
programie BK2 - duza czes¢ dostepnych nieruchomosci ma wartosé (dom plus ziemia) przekraczajgcg gérny limit
zapisany w ustawie (800 tys. zt).

Narasta nadpodaz ziemi. Brak oczekiwan na istotny wzrost popytu po uruchomieniu programu BK2 sprawit, ze koniunk-
tura na rynku ziemi jest jeszcze stabsza niz na rynku domoéw. W | kwartale ceny praktycznie stanety w miejscu - za
1m? dziatki budowlanej sprzedawcy chcieli $rednio otrzymac 244 zt, czyli doktadnie tyle samo, co kwartat wczesniej.
Presje na zatrzymanie podwyzek nasilat znaczny wzrost liczby ofert (o 17 proc. kw/kw) przy jednoczesnym spadku
liczby zdejmowanych ogtoszen (o 13 proc. kw/kw). Wyglada na to, ze po okresie wyczekiwania z korica 2022 r., kiedy
wielu sprzedawcow wstrzymywato sie z wystawieniem ofert, aby lepiej ocenic sytuacje rynkowa, zdecydowato sie
na sprzedaz nieruchomosci w obawie przed spadkami cen w kolejnych kwartatach.




DYNAMIKA CEN OFERTOWYCH MIESZKAN NA RYNKU
WTORNYM W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

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 sa tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.
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Rynek mieszkaniowy w Polsce znajduje sie obecnie
w stanie zawieszenia. Z jednej strony, gwattowny spa-
dek popytu ze strony kredytobiorcéw ograniczyt liczbe
nowo pojawiajgcych sie ofert i rozpoczynanych projektéw
budowlanych, z drugiej, rzagdowa obietnica wprowadzenia
doptat do kredytéw (program ,Bezpieczny Kredyt 2%")
wraz z obnizeniem wymogdw KNF dotyczacych wyso-
kosci dochodu przy udzielaniu kredytéw na okresowo
statg stope (tzw. obnizenie bufora) rozgrzewa zaréwno
sprzedajacych, jak i kupujacych, ktérzy juz poszukuja
mieszkan do nabycia w Il pot. roku. Co wiecej, na rynku
wcigz odczuwalne sg echa gwattownego wzrostu popytu
na wynajem w zwigzku z naptywem uchodzcéw z Ukra-
iny. Chociaz czes¢ ukrainskich najemcéw juz wrécita do
swojego kraju lub planuje powrét na wiosne, to w wielu
dzielnicach duzych miast oferty najmu mieszkan schodza
od reki, a ceny czynszu utrzymujg sie na wysokich pozio-
mach, co zacheca inwestoréw do poszukiwania atrakcyj-
nych inwestycyjnie nieruchomosci.

Giéwnym przejawem tego stanu zawieszenia jest frag-
mentacja rynku duzych miast. Sg w nich wiec:

1. dzielnice!, gdzie wcigz mamy do czynienia z wysokim
popytem, stosunkowo niewielkg podazg i szybkimi wzro-
stami cen,

2, dzielnice, gdzie popyt sie praktycznie zatrzymat, a liczba
mieszkan w ofercie systematycznie rosnie, co wywotuje
presje na spadek cen,

3. dzielnice, gdzie spowolnienie popytu i podazy postepuje
w zblizonym tempie, a podwyzki cen - chociaz wyraznie
spowolnity - sg zblizone do tych notowanych $rednio
w catym kraju.

Z tego powodu w tym kwartalniku zdecydowalismy sie
szczegotowo przeanalizowac sytuacje w pieciu najwiek-
szych polskich miastach (Warszawie, Krakowie, Gdarisku,
Wroctawiu i Poznaniu) z perspektywy poszczegélnych
dzielnic. Na podstawie danych z z serwisu Otodom zbada-
lismy, jak zmieniaja sie ceny na poziomie dzielnic, wjakich
dzielnicach internauci najczesciej szukajg mieszkan oraz
gdzie pojawia sie najwiecej nowych ofert, zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Przed lekturg otrzyma-
nych z analizy wnioskéw zachecamy tez do przyjrzenia
sie mapom dynamik cen (€ patrz: strona 14). Po raz
pierwszy w historii Kwartalnika mieszkaniowego mapy
te pokazuja dynamiki cen ofertowych hipotetycznego
mieszkania o powierzchni 60 m? na rynku wtérnym
z doktadnoscia do pojedynczej ulicy. Mapy te zostaty
przygotowane z pomocg zaawansowanych narzedzi
ilosciowych na podstawie aktualnych ofert mieszkan na
rynku wtérnym najwiekszych miast.

Program Bezpieczny
Kredyt 2%

oraz obnizenie
wymogow KNF
rozgrzewa zarowno
sprzedajacych, jak

| kupujacych, ktérzy
poszukujg mieszkan
do nabycia w drugiej
potowie roku.

1 Na potrzeby raportu definiujemy , dzielnice” w znaczeniu szerokim, a nie w rozumieniu jednostek podziatu terytorialnego w miastach.
Pojecie to obejmuje wiec zaréwno wtasciwe ,dzielnice” miast, jak i ,osiedla” czyli nizsza jednostke podziatu w niektérych metropoliach.
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Boom mieszkaniowy wcigz trwa
w najlepszych lokalizacjach

Najbardziej drozejg mieszkania w lokalizacjach atrak-
cyjnych inwestycyjnie. W kazdym z badanych miast
w czterech dzielnicach doszto do dwucyfrowych wzro-
stéow $rednich cen oferowanych mieszkan w poréwnaniu
z I kw. ub.r. Najszybciej rosty ceny na warszawskiej Ocho-
cie i poznanskich Winogradach, (odpowiednio 24 proc.
i 25 proc.), ale szybsze od $redniej wzrosty objety tez
inne lokalizacje uznawane za prestizowe i atrakcyjne
inwestycyjnie - starsze dzielnice o duzym udziale willo-
wej zabudowy, przedwojennych kamienic i zdostepem do
terendw zielonych. W Warszawie, poza Ochotga, najbar-
dziej podrozaty: Srédmiescie oraz rozwijajace sie Wola
i Wilanéw. Podobny trend wystepuje w Gdansku, gdzie
najwyzsze wzrosty cen zanotowaty: Oliwa, Srédmiescie
i Stare Miasto, a takze w Krakowie, gdzie najbardziej na
wartosci zyskaty mieszkania na typowo turystycznych

Kazimierzu i Starym Miescie. W Poznaniu liderem wzro-
stéw byty atrakcyjne inwestycyjne dzielnice - oprécz
wspomnianych Winograddw, takze tazarz, Stare Miasto
i Grunwald. W tym gronie nie brak jednak wyjatkéw -
dzielnic o mniejszym prestizu, ale wcigz atrakcyjnych
dla inwestoréw. Ceny wcigz rosty szybko w gdanskich
tostowicach, czyli peryferyjnej, ale rozwijajgcej sie dziel-
nicy o wspétczesnej zabudowie, ktérej najwieksza zaleta
jest dostep do terendw zielonych. Z kolei we Wroctawiu
najwieksze wzrosty cen ofertowych objety m.in. Szczepin
(dzielnica z blokami z czaséw PRL, ale blisko centrum)
oraz rozwijajacy sie, atrakcyjny i dobrze skomunikowany
Gaj. W Krakowie dzielnicg o relatywnie szybkim wzroscie
cen sg Grzegoérzki (z duzym udziatem nowych inwestycji
klasy premium) oraz szybko rosngca Krowodrza, ktérej
najwiekszym atutem jest kampus uniwersytecki.

——> DZIELNICE O NAJWYZSZYCH WZROSTACH CEN OFERTOWYCH MIESZKAN

W I KW. 2023 (% R/R)
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ZRODtO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH OTODOM.

W I kw. 2023 roku
najszybciej rosty

ceny na warszawskiej
Ochocie i poznanskich
Winogradach.

Podwyzki cen w najwiekszym stopniu dotycza duzych?
mieszkan. Mimo ze gtéwnga przyczyng wyhamowania
boomu na rynku mieszkaniowym byt spadek zdolnosci kre-
dytowej, to w najwiekszych miastach najszybsze wzrosty
wcigz dotycza duzych i drogich mieszkan. W Warszawie
krajowy rekord cenowy - ponad 21 tys. zt za m? - pobity
mieszkania o powierzchni 60-90 m? ulokowane w Sréd-
miesciu. W ciggu ostatniego roku podrozaty one 0 19 proc.
Szybciej rosty tylko ceny duzych mieszkan w przylegtej
Ochocie (o 28 proc. r/r). Wieksze podwyzki cen niz
w przypadku mniejszych lokali objety tez duze miesz-
kania w topowych dzielnicach Krakowa - na Kazimierzu
wzrost siegnat 40 proc. r/r, a na Starym Miescie 13 proc.
Mieszkania o powierzchni 60-90 m? najszybciej drozaty
tez w atrakcyjnych inwestycyjnie dzielnicach Poznania
i Gdanska - w przypadku tazarza roczne tempo wzrostu
osiggneto 30 proc., a w gdanskich Stogach az 43 proc.
Szybko rosty tez ceny najmniejszych mieszkan, ale gtéwnie
w dzielnicach turystycznych, ktére sg atrakcyjne dla inwe-
storéw szukajgcych mieszkan pod wynajem. W Gdarisku-
-Oliwie ceny lokali do 40 m? wzrosty o 28 proc. r/r, a na
wroctawskim Starym Miescie podwyzki siegnety 24 proc.
W Krakowie, oprécz Starego Miasta (wzrost 010 proc. /1),
coraz wyzej ceniono tez mate mieszkania w rozwijajacych
sie Grzegdrzkach i Krowodrzy.

W peryferyjnych dzielnicach ceny sie zatrzymaty. Tempo
wzrostu cen byto bowiem silnie skorelowane ze stawka
ofertowg za m? mieszkania. Innymi stowy, mieszkania
ulokowane w dzielnicach o najnizszym poziomie cen dro-
zaty najwolniej, a w przypadku niektérych typdéw miesz-
kan mniej atrakcyjnych dzielnic wida¢ byto nawet spadki.
Przyktadowo, w Warszawie najtanisze oferty dostepne
byty na Targdéwku, Biatotece i w Ursusie. Wprawdzie nie
zanotowano spadkdw, ale tez dynamiki cen byty relatywnie
niskie - odpowiednio O, 4 i 5 proc. r/r. Co wiecej, bardzo
wolne wzrosty widac¢ byto tez na stosunkowo taniej Pra-
dze-Pdétnoc (1 proc. r/r). Z kolei w Gdansku spadki dotknety
najmniejsze mieszkania na Stogach (8 proc. r/r), a w Kra-
kowie przeceny byty widoczne w przypadku mieszkan
powyzej 40 m? ulokowanych w Debnikach. W Poznaniu
ceny spadty tylko wjednej dzielnicy - zaniedbanym, poprze-
mystowym Debcu (4 proc.), gdzie mozna byto tez kupi¢
najtafisze w catym miescie nieruchomosci. Natomiast we
Wroctawiu staniaty oferty na dwdéch osiedlach: w Hubach
(M proc.) i-cowtym zestawieniu zaskakujace - w bardzo
atrakcyjnym ofertowo Borku (3 proc.).

2 Przez mieszkania duze rozumiemy te o powierzchni 60-90 m?, $rednie: 40-60 m?, mate: <40 m?.
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Wyhamowanie podazy nie roztozyto
sie rownomiernie

— > MIESZKANIA DODANE DO OFERTY
PRZEZ DEWELOPEROW

B 1 kw. 2022 B 1kw. 2023

Warszawa Poznan Wroctaw  Gdarisk Krakéw

W duzych miastach deweloperzy wprowadzili do oferty
mniej mieszkan niz rok wczesniej. W Krakowie spadek
wynidst 46 proc. (1,1tys. nowych ofert mieszkan na rynku
pierwotnym w | kw. 2023 r.), we Wroctawiu 37 proc.
(1,7 tys.), w Gdansku 36 proc. (1,2 tys.), a w Warszawie
13 proc. (4,3 tys.). Tylko w Poznaniu liczba nowo oferowa-
nych mieszkan wzrostaito ponad 2,5-krotnie (2,3 tys.), co
jednak byto zwigzane z ich bardzo niskg liczbg na poczatku
2022 r. (zaledwie 0,7 tys.). Warto jednak zaznaczy¢, ze we
wszystkich miastach, za wyjatkiem Gdanska, liczba ofert
nowych mieszkarn w | kw. 2023 r. wzrosta w poréwnaniu
do ostatnich trzech miesiecy 2022 r. Prawdopodobnie to
efekt zwiekszenia oferty przez deweloperéw w reakcji
na wzmozong liczbe rezerwacji i odbicie w sprzedazy.
Co ciekawe, po kilku latach oddawania do uzytku coraz
mniejszych mieszkan (por. Kwartalnik mieszkaniowy za
[Ikwartat 2022r.) w nowej ofercie tendencja sie odwrdcita -
wzrdst udziat Srednich i duzych mieszkan. Taka zmiana
struktury mogta wynika¢, z jednej strony, z relatywnie
szybszych wzrostéw cen w tych segmentach rynku, co
zachecato deweloperéw do zwiekszenia udziatu duzych
mieszkan w inwestycjach, a z drugiej, z oczekiwanego
wzrostu popytu na wieksze, przeznaczone dla rodzin
mieszkania po uruchomieniu programu , Bezpieczny Kre-
dyt 2%" od lipca br.
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—— > DYNAMIKA CEN OFERTOWYCH
MIESZKAN W | KW. 2023 (% R/R)
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ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH OTODOM.

Deweloperzy wprowadzali na rynek relatywnie drozsze
mieszkania. Tak samo jak w skali catego kraju, tak tez
w przypadku najwiekszych miast, ceny na rynku pier-
wotnym rosty szybciej niz na wtérnym. Nie jest to jednak
rezultat szybkiego podnoszenia cen przez deweloperdw,
a efekt statystyczny. Deweloperzy wprowadzili bowiem
wiecej nowych inwestycji o charakterze premium zlokali-
zowanych w najatrakcyjniejszych inwestycyjnie dzielnicach,
aich wysokie ceny podbity $rednig. Efekt ten jest tym sil-
niejszy, im mniejsza jest ogdlna podaz nowych mieszkan
w danej dzielnicy. Przyktadowo, za szybkim wzrostem
cen na poznanskich Winogradach stojg nowe mieszkania
wprowadzone przez deweloperdw - tempo wzrostu cen na
rynku pierwotnym wyniosto az 49 proc. r/r, podczas gdy
Srednie ceny mieszkan z rynku wtérnego w tej dzielnicy
praktycznie sie przez rok nie zmienity. Podobne réznice,
chociaz juz w mniejszej skali, mozna byto zaobserwowac
w najlepszych lokalizacjach w Warszawie, Krakowie czy
Gdansku. Natomiast w przypadku dzielnic o nizszym
poziomie cen réznice w tempie podwyzek byty nieistotne
statystycznie, a w przypadku warszawskiego Ursynowa
mieszkania z rynku wtérnego drozaty nawet szybciej niz
te od deweloperdéw (9 proc. wobec 1 proc. r/r).
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Najwiecej nowych mieszkan pojawia sie w dzielnicach
peryferyjnych. W Warszawie w ofercie deweloperdéw
dominuje Biatoteka, w Gdarisku potozone przy obwodnicy
Ujescisko i sgsiedni Jasieri, we Wroctawiu sporo inwesty-
cji jest realizowanych na Psim Polu, a z kolei w Krakowie
relatywnie duzo buduje sie w dzielnicach Czyzyny i Bie-
zandow-Prokocim. Znaczaca liczba mieszkan powstaje tez
w nowych kwartatach starszych dzielnic, np. na potudniu
stotecznego Mokotowa czy na biznesowej Woli, w Krakowie
na dalszych od centrum czesciach Podgérza. Z kolei we
Wroctawiu duzo buduje sie na rewitalizowanych terenach
starszych dzielnic, takich jak Stare Miasto i Fabryczna.
Istotne znaczenie dla podazy na poszczegdlnych rynkach
ma sprawne dziatanie wtadz samorzgdowych w odniesie-
niu do inwestycji budowlanych, w tym przygotowywanie
planéw zagospodarowania przestrzennego. Analiza danych
przestrzennych pokazuje, ze najwieksze przyrosty nowych
inwestycji sg w miejscach, ktére dopiero niedawno zostaty
objete planami zagospodarowania przestrzennego i gdzie
deweloperzy mogli masowo uzyskac pozwolenia na budowe
nieruchomosci. W skali kraju plany zagospodarowania ma
45,9 proc. miast. Pod tym wzgledem prym wiedzie Krakéw -
71,4 proc. jego powierzchni okresla plan, a sposréd anali-
zowanych miast najgorzej jest w Warszawie (40,6 proc.).

——> DZIELNICE Z NAJWIEKSZA LICZBA MIESZKAN WPROWADZONYCH DO SPRZEDAZY

W IKW. 2023
liczba dodanych ranking dzielnicy pod
do oferty mieszkan wzgledem liczby wyszukan
Warszawa Biatoteka P n22 10.
Wola I 855 3.
Wawer N 384 >10
Wroctaw Fabryczna - 392 3.
Stare Miasto - 365 5.
Psie Pole - 359 4,
Poznan Naramowice P om 6.
Jezyce 232 3.
Rataje - 205 2.
Krakéw Podgérze B 22 6.
Biezanéw-Prokocim B 147 >10
Czyzyny . 141 10.
Gdansk Ujescisko 222 >10
Jasien 212 8.
Piecki-Migowo 129 >10

ZRODO: PRZELICZENIA W£ASNE NA PODSTAWIE DANYCH OTODOM.
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Spada podaz mieszkaii na rynku wtérnym. Liczba ofert
mieszkan z drugiej reki w serwisie Otodom spadta w pie-
ciu najwiekszych miastach z 14,7 tys. w | kw. 2022 r. do
13,6 tys. w pierwszych trzech miesigcach 2023 r. Najbar-
dziej obnizyta sie podaz w stolicy ($rednio o 18 proc.),
azanalizowanych miast tylko w Gdansku i Poznaniu oferta
wzrosta. Ztozyty sie na to dwa czynniki. Po pierwsze, osoby
oferujgce mieszkania na rynku wtérnym - podobnie jak
deweloperzy - wstrzymywaty sie ze sprzedazg w obliczu
znacznego spadku popytu na nieruchomosci i ogélnego
pogorszenia koniunktury. Po drugie, w zwigzku z wybu-
chem wojny i masowym naptywem uchodzcéw w 2022 r.
czes$¢ wtascicieli zrezygnowata ze sprzedazy i przezna-
czyta mieszkania pod wynajem. Ten drugi czynnik moze
tez wyjasnia¢ fenomen wzrostu podazy w Gdansku az
0 22 proc. (ze wzrostem odnotowanym praktycznie we
wszystkich dzielnicach). Tréjmiasto, w przeciwienstwie do
Warszawy, Krakowa czy Wroctawia, odczuto relatywnie
mniejszy naptyw uchodzcéw z Ukrainy, a réwnoczesnie
wyzsza byta tam aktywnos$¢ inwestoréw krétkotermino-
wych, ktérzy obecnie mogli chcieé zrealizowac zyski.

Poczatek roku byt czasem
towcow okaz;ji

Najbardziej poszukiwane byty tanie mieszkania w pre-
stizowych dzielnicach. Podobnie jak w poprzednich latach
najczesciej wyszukiwane przez internautéw w serwisie
Otodom byty mieszkania w Warszawie (1 mln wyszukiwan
wobec 182 tys. dla kolejnego w rankingu Krakowa). Z per-
spektywy dzielnicowej najwiekszym zainteresowaniem
cieszyty sie lokalizacje o relatywnie wysokim stosunku
atrakcyjnodci do ceny oraz o stosunkowo wysokiej podazy
nowych nieruchomosci, zwtaszcza na rynku wtérnym. Cho-
dzi o takie miejsca jak Mokotéw w Warszawie, Krzyki we
Wroctawiu i Grunwald w Poznaniu, gdzie kupujacy liczyli
na znalezienie atrakcyjnej cenowo oferty. Z tych samych
powoddéw najdrozsze lokalizacje z mniejszg ofertg byty
dopiero na dalszych miejscach w rankingu popularnosci -
gdanska Oliwa byta na miejscu széstym w catym miescie,
awarszawska Ochota i poznanskitazarz zamykaty pierwszg
dziesigtke najpopularniejszych dzielnic w swoich miastach.
Utrzymujace sie w najatrakcyjniejszych dzielnicach szybkie
wzrosty cen odstraszaty kupujgcych. Przyktadowo: war-
szawskie Srédmiescie spadto z pigtego miejsca w Il kw.
2022 r. na ésme. Obecnie wiekszym zainteresowaniem
w stolicy cieszg sie Bemowo, Praga-Potudnie, atakze Bie-
lany. Taka struktura zainteresowania wskazuje, ze kupujgcy
koncentrowali sie na okazyjnych ofertach w dzielnicach,
w ktérych najbardziej liczg na wzrost cen po powrocie
koniunktury na rynek. Swiadczy to o wysokim udziale
inwestoréw w popycie, co potwierdzajg doniesienia od
deweloperéw - deklaruja oni, ze gtéwnymi kupujgcymi
sg osoby ptacace za mieszkania gotéwka, czesto z myslg
o ich pézniejszym wynajeciu.
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Oferty z rynku wtérnego pojawiaja sie zwtaszcza w dziel-
nicach inwestycyjnych. W Poznaniu najwiecej mieszkan
do kupienia na rynku wtérnym byto w dzielnicy Grunwald,
taczacej zabudowe willowa i bloki, na Ratajach i zyskujgcym
na popularnos$ci tazarzu. We Wroctawiu najwigcej ofert
z drugiej reki pojawito sie na Krzykach, Starym Miescie
iw Srédmiesciu. W Krakowie tez krélowato pod tym wzgle-
dem Stare Miasto, a w Warszawie - Mokotéw i Srédmieécie.
To dzielnice, w ktérych najbardziej aktywni sg inwestorzy,
zaréwno ci krétkoterminowi (spekulanci i flipperzy), jak
i dtugoterminowi (kupujacy mieszkania pod wynajem).
W naszej ocenie wielu z nich mogto zdecydowac sie na
wystawienie swoich mieszkan na sprzedaz. Cze$¢ z nich
dlatego, Zze chcieli zrealizowad zyski z lat boomu, a czes$é
z uwagi na przyttaczajgce ich koszty kredytéw po bezpre-
cedensowym wzroscie stop procentowych.

Rosnie popularnos¢ dzielnic o charakterze 15-minuto-
wego miasta3. Relatywnie wysokim zainteresowaniem
wsrdd poszukujgcych cieszyty sie dzielnice o bogatej ofer-
cie kulturalnej, rekreacyjnej i gastronomicznej, takie jak
Mokotéw, Zoliborz czy Ochota w Warszawie, krakowskie
Nowa Huta i Podgdrze, gdanskie Wrzeszcz i Przymorze
oraz wroctawskie Krzyki. W stolicy Wielkopolski taki cha-
rakter majg Jezyce, tazarz i Wilda - pierwotnie odrebne
miejscowosci (stad m.in. wtasne rynki), wtgczone do
Poznania na przetomie XIX i XX w. Tak jest tez w przy-
padku gdanskiej Oliwy. To wtasnie te lokalizacje sg obecnie
najatrakcyjniejsze dla inwestordw. Licza oni bowiem na
ich dalszy rozwdj, a przez to takze na relatywnie szybszy
wzrost cen tamtejszych nieruchomosci w poréwnaniu do
$redniej krajowe;j.

3 15-minutowe miasto to uktad przestrzeni miejskiej pozwalajacy lu-
dziom na dostep do miejsc codziennego uzytku (sklepy, punkty ustugowe,
placéwki medyczne i edukacyjne) w ciggu 15 minut drogi pieszo lub rowerem
od ich miejsca zamieszkania, bez koniecznosci podrézowania samochodem
lub komunikacja miejska.

Podsumowanie

Zestawienie dzielnicowej struktury podazy oraz zain-
teresowania klientéw wskazuje, ze fragmentacja rynku
mieszkaniowego bedzie dalej postepowaé. W duzych
miastach deweloperzy budujg mniej i gtéwnie w mato
atrakcyjnych lokalizacjach, gdzie byli w stanie dostad
pozwolenia na budowe. Mieszkania te sprzedaja sie jednak
gorzej, bo nie cieszg sie takg popularnoscig wsréd poszuku-
jacych okazji inwestoréw. Widac to w liczbie wyszukiwan.
Przyktadowo: warszawska Biatoteka jest liderem w liczbie
wprowadzonych nowych mieszkan, ale pod wzgledem
zainteresowania kupujgcych zamyka dopiero pierwsza
dziesiagtke najpopularniejszych warszawskich dzielnic.
Rezultatem tego jest stagnacja cen w tych dzielnicach,
a nawet pojawiajgce sie gdzieniegdzie przeceny ofert.
W takiej sytuacji deweloperzy, ktérzy majg mozliwosé
inwestowania w najatrakcyjniejszych lokalizacjach, buduja
tam mieszkania typu premium, za ktére moga zazgdacd
bardzo wysokich cen, odbijajac sobie niskie marze z innych
lokalizacji. Na tej fragmentaryzacji zyskuja sprzedajacy
na rynku wtérnym, ktérzy majg mieszkania w najatrak-
cyjniejszych lokalizacjach. Moga je wystawiac po cenach
duzo wyzszych niz przed rokiem. W odwrotnej sytuacji sa

sprzedajgcy na peryferiach duzych miast, ktérzy nie tylko
rywalizujg z rosngca ofertg deweloperska, ale tez musza
sie mierzy¢ z coraz czestszymi oczekiwaniami rabatéw
ze strony kupujgcych. Wielu z nich wstrzymuje sie wiec
z wystawieniem mieszkania w oczekiwaniu na poprawe
koniunktury. Sytuacje na rynku moze nieznacznie zmienié
wejscie w zycie programu ,Bezpieczny Kredyt 2%", ale
jego wptyw na rynek bedzie odczuwalny jedynie lokalnie.
W ciggu ostatnich 12 miesiecy (kwiecien 2022 - marzec
2023) do oferty deweloperdw na rynku pieciu najwiek-
szych miast dodano 46 tys. mieszkan, a do tego z kazdym
miesigcem ros$nie liczba widniejgcych w serwisach inter-
netowych ofert mieszkan na sprzedaz z rynku wtérnego.
Przy przyjeciu optymistycznych szacunkéw, ze w tym roku
liczba beneficjentéw programu wyniesie 30-40 tys., oznacza
to, ze nie usunie on nawisu podazowego wytworzonego
po spadku dostepnosci kredytéw z ostatnich kwartatéw,
a tym samym nie doprowadzi do znacznego odbicia cen
na rynku, zwtaszcza w peryferyjnych dzielnicach. Dalej
rosngé moga natomiast ceny w najlepszych lokalizacjach,
gdzie popyt jest duzo mniej zalezny od wahan koniunktury
i dostepnosci kredytu.
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