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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, pazdziernik 2023 r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdza prowadzone
cyklicznie niezalezne badanie Mediapanel Gemius. Kazdego miesigca trafia do nas ok.6min
realnych uzytkownikéw, by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, domoéw, inwestycji deweloperskich czy biur. Otodom nie tylko daje
dostep do ogromnej bazy ogtoszen, ale tez sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej
dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza nowatorskie
narzedzia jak np. Otodom Analytics, dzieli sie wiedzg ekspertéw i najswiezszymi danymi,
ktére pozyskuje takze w dedykowanych badaniach. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra
prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to Zrédto 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

i analityczki 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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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA TYP RYNKU

CENA ZA M2(PLN) KW/KW R/R
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—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY (W TYS.)
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Liczba nowych i zamknietych ofert zostata skorygowana w oparciu o nowa metode liczenia w poréwnaniu
do poprzedniego Kwartalnika Mieszkaniowego. Wiecej informacji w przypisie na stronie 11.

— CZAS WYSWIETLANIA OFERT SPRZEDAZY
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
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ZRODtO: PRZELICZENIA W£ASNE NA PODSTAWIE DANYCH
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RYNEK MIESZKAN: SKOKOWY WZROST CEN W METROPOLIACH

W Il kwartale srednie ceny ofertowe’ wzrosty 03,7 proc. To najwieksze podwyzki od schtodzenia popytu w potowie
ubiegtego roku. Przetozyty sie one na ponowne przyspieszenie rocznego tempa wzrostu cen, ktére wyniosto 8,6 proc.
wobec 6,4 proc. w Il kwartale 2023 r. Mimo to ceny mieszkan wcigz rosty wolniej od sredniego wzrostu cen konsumpcyj-
nych w gospodarce, ktéry w Il kwartale wynidst 9,7 proc. Kontynuacja podwyzek cen byta rezultatem ozywienia w popy-
cie kredytowym i gotéwkowym, gtédwnie za sprawa szybkiego wzrostu ptac potgczonego ze ztagodzeniem warunkéw
udzielania kredytow mieszkaniowych przez KNF. Dodatkowo klientéw gotéwkowych do zakupéw mieszkan zachecata
wysoka inflacja i brak alternatywnych form lokowania swoich oszczednosci. Na te czynniki natozyty sie oczekiwania
sprzedawcéw na dalszy skokowy wzrost liczby kupujgcych po uruchomieniu w lipcu rzagdowego programu doptat do
kredytow ,Bezpieczny Kredyt 2%" (BK2). Wedtug danych ZBP do korica wrzesnia ztozono 50,4 tys. wnioskéw oraz
zawarto 14,7 tys. uméw kredytowych. Wedtug BIK przetozyto sie to na dwukrotny wzrost liczby udzielanych kredytéw
mieszkaniowych - do 13,3 tys. we wrzesniu br.

Doptaty do kredytow napedzity podwyzki w metropoliach. \W miastach powyzej 500 tys. mieszkaricéw srednia ofer-
towa cena wzrosta 0 5,5 proc. kw/kw. Tak szybkich wzrostéw nie byto na rynkach metropolii nawet w szczycie boomu
w latach 2020-2021. Ztozyto sie na to bardzo wysokie zainteresowanie kupujgcych korzystajgcych z programu doptat
do kredytéw przy jednoczesnym braku wzrostu podazy nowych mieszkan, zwtaszcza na rynku pierwotnym. Udziat ofert
mieszkan z rynku pierwotnego spadt do historycznego minimum 55,5 proc. W rezultacie ceny na rynku pierwotnym wzrosty
010 proc. r/r wobec 7,3% r/r na rynku wtérnym, a ceny nowych mieszkan w Warszawie, Krakowie czy Wroctawiu rosty
w tempie kilkunastu procent. Niecheé deweloperéw do uruchamiania nowej sprzedazy w najwiekszych miastach wynikata
po czesci z ktopotdéw z przyznawaniem pozwolen na budowe, a po czesci z obaw o zatamanie popytu, gdy skoriczga sie
rzgdowe doptaty. W mniejszych miejscowosciach wptyw programu doptat byt stabiej odczuwalny zapewne ze wzgledu
na brak odpowiedniej zdolnosci kredytowej mieszkajgcych tam oséb. W rezultacie ceny mieszkarn w miastach ponizej
100 tys. mieszkancéw rosty w tempie 4,7% r/r.

Rzadowy program doprowadzit do podziatu rynku. Specjalnie na potrzeby niniejszego wydania Kwartalnika Mieszka-
niowego przeanalizowali$my dwa segmenty rynku - mieszkania w cenie do 800 tys. zt, ktére moga stanowic przedmiot
zakupu z doptata rzadowa, i mieszkania drozsze. Okazuje sie, ze miedzy drugim a trzecim kwartatem liczba aktywnych
ofert mieszkan do 800 tys. zt spadta 0 21,3 tys. (-8,6%) wobec wzrostu liczby drozszych ofert o 3,8 tys. (+10,6%). Wiek-
szos¢ ubytku ofert dotyczyta mieszkan z rynku pierwotnego (13,3 tys.) i metropolii (20,7 tys.). W Srednich i matych
miastach liczba ofert mieszkan ponizej 800 tys. zt wzrosta o tacznie 1,3 tys. Pod wzgledem metrazu najmocniej spadta
oferta mieszkan w dwéch segmentach 40-60 oraz 60-90 m?. Liczba ofert mieszkarn pow. 90 m? pozostata praktycz-
nie na niezmienionym poziomie. W przypadku mieszkan drozszych niz 800 tys. zt liczba ofert wzrosta we wszystkich
segmentach i klasach miejscowosci, pokazujac silng fragmentaryzacje popytu i jego mocne uzaleznienie od biezgcego
finansowania. Po wygasnieciu doptat rynek moze ponownie wejs¢ w tendencje wzrostowa.

Podwyzki ominety duze mieszkaniai te wybudowane przed 1990 r. W |l kwartale ceny duzych mieszkar wzrosty zaledwie
00,7 proc. kw/kw. Drozaty gtéwnie mieszkania, na ktére byt najwiekszy popyt - w segmencie 40-60 m? wzrost wynidst
4,2 proc. a w segmencie 60-90 m? ceny wzrosty o 3,8 proc. Najmocniej drozato nowe budownictwo - mieszkania z rynku
wtdrnego wybudowane w trakcie ostatniego boomu (od 2016 r.) podrozaty o 5,1 proc. kw/kw. Dla poréwnania mieszkania
w kamienicach  podrozaty zaledwie o 1,1 proc. To rezultat préby wykorzystania przez sprzedawcéw wzmozonego popytu
zwigzanego z programem rzgdowych doptat. Mieszkania w segmencie do 800 tys. drozaty blisko dwukrotnie szybciej
od mieszkan o wyzszej wartosci.

1 Wskazniki cen w tym raporcie sg opracowane na podstawie ogtoszen ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia wskaz-
nikdw agregatowych brane sa wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytaczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych wartosci
i liczone jako $rednia wazona wskaznikdw czastkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to Srednie udziaty poszczegdlnych kategorii
nieruchomosci w ogdlnej liczbie ofert w latach 2021-2022. Dzieki temu na wartos$¢ wskaznika nie ma wptywu zmiana struktury ogtoszen (np.
nieproporcjonalny wzrost liczby ofert matych mieszkan).
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RYNEK NAJMU

—> CENY NAJMU ZA 1M? W PODZIALE NA WIELKOSC MIESZKANIA
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—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU
LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU (W TYS.)
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Liczba nowych i zamknietych ofert zostata skorygowana w oparciu o nowa metode liczenia w poréwnaniu
do poprzedniego Kwartalnika Mieszkaniowego. Wiecej informacji w przypisie na stronie 11.

—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT NAJMU
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
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METROPOLIE
+500 TYS.

i

I 52,0

kw/kw: +3,9% R/R: +10,8%

* R $ 100-500 TYS.

I 596

kw/kw: +4,6%  rR/R: +9,0%

SREDNIE
50-100 TYS.

I 45,0

kw/kw: #2,3%  r/R: +13,2%

T MACLE

Fli <50 TYS.
I 52,0

kw/kw: +4,6% = R/R: +6,4%

—> LICZBA REAKTYWOWANYCH

OFERT NAJMU
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ZRODO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

RYNEK NAJMU: SEZONOWA REWIZJA
CZYNSZOW

Ceny najmu znéw wzrosty. W |ll kwartale srednia ofertowa cena
najmu mieszkania wyniosta 3 204 zt i byta 0 4,1 proc. wyzsza niz
w Il kwartale 2023 r. Jest to przede wszystkim rezultat powrotu na
rynek mieszkan opuszczonych przez studentéw po zakorczeniu
roku akademickiego. Liczba reaktywowanych ofert najmu wyniosta
12,4 tys. - tak wysoka w jednym kwartale nie byta nawet w okresie
pandemii. Wiekszos¢ tych ofert wrdcita na rynek po wyzszych
niz przed rokiem cenach - $redni wzrost stawek wynidst 10% r/r.
Najmocniejsza rewizja miata miejsca w przypadku mieszkan do
40 m?, ktdre podrozaty po raz pierwszy od korica 2022 r. | to od razu
o5 proc. kw/kw. WyraZnie spowolnit natomiast wzrost czynszéw
w przypadku najwiekszych mieszkan - ceny tych pow. 90 m? przez
wakacje stanety.

Wygast efekt naptywu migracji z Ukrainy. Ceny najmu rosty
w podobnym tempie we wszystkich klasach wielkos$ci miast. Rela-
tywnie najmniejsze rewizje cennikdéw miaty miejsce w miastach
o liczbie ludnosci miedzy 50 a 100 tys. (+2,3% kw/kw). To wazne,
poniewaz w poprzednich kwartatach to wtasnie w tych lokalizacjach
ceny najmu rosty najszybciej, prawdopodobnie ze wzgledu na
wtdrne efekty naptywu uchodzZcéw i uchodzczyn z Ukrainy, ktérzy
w zwigzku z brakiem odpowiednich mozliwosci najmu w najwiek-
szych miastach emigrowali do mniejszych miejscowosci. Za takim
scenariuszem przemawia tez spowolnienie wzrostéw czynszu za
najwieksze mieszkania, ktore byty szczegdlnie popularne wsréd
najbogatszych migrantéw.

Zblizajacy sie rok akademicki napedzit ruch na rynku.
W Il kwartale obserwowalismy szybki wzrost liczby nowych ofert
do 54 tys., czyli najwyzszego poziomu od wybuchu pandemii
w 2020r., przy jednoczesnym mocnym wzroscie liczby zamknie-
tych ofert do 57 tys. (po przeliczeniu wedtug nowej metody?).
W rezultacie nieznacznie spadta mediana czasu wyswietlania
ogtoszenia do 22 dni z 25 w Il kwartale. Taki wzrost obrotéw byt
zwigzany z poszukiwaniem przez studentéw mieszkan przed roz-
poczynajgcym sie rokiem akademickim. Mozliwe tez, ze w zwigzku
z reaktywacja wielu ofert w okresie wakacyjnym czesc¢ rodzin
Ukrainskich znalazta oferte mieszkania bardziej odpowiadajacego
ich potrzebom i zdecydowata sie na przeprowadzke. Symptoma-
tyczne jest, ze liczba aktywnych chociaz przez jeden dzien ofert
najmu w Il kwartale wyniosta 92 tys. i byta najwyzsza od okresu
pandemicznych obostrzer w 2020 r. Pokazuje to nie tylko znaczny
wzrost obrotdw, ale takze wzrost tgcznej podazy mieszkan na
wynajem w Polsce. Tak duza - i wcigz rosnaca podaz - bedzie
ogranicza¢ mozliwos¢ podnoszenia czynszéw w kolejnych miesia-
cach zwtaszcza, ze czes$¢ najemcow przeprowadzi sie do wtasnego
mieszkania kupionego dzieki uzyskaniu rzagdowej doptaty.

2 Nowa metoda zlicza jako ogtoszenia zamkniete te oferty, ktérych
ostatnim statusem w kwartale byt status 'usunieta’, na przyktad przez uzyt-
kownika czy z powodu zdjecia z portalu oferty inwestycji. Wczesniej liczba
zamknietych ofert byta wyliczana na podstawie daty wygasniecia oferty,
co uwzgledniato oferty, ktére mogty byc reaktywowane. Nowa metoda zo-
stata zastosowana do wszystkich analizowanych ofert - sprzedazy, najmu

i pozostatych nieruchomosci.
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POZOSTALE NIERUCHOMOSCI
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Liczba nowych i zamknietych ofert zostata skorygowana w oparciu o nowa metode ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

liczenia w poréwnaniu do poprzedniego Kwartalnika Mieszkaniowego. Wiecej

. - . ) @& otodom Analytics
informacji w przypisie na stronie 11.

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: RUSZYLY CENY ZIEMI

Niewielkie ozywienie na rynku doméw. Rzadowy program doptat do kredytéw miat podobny wptyw na rynek domdw,
co na mieszkania z rynku wtérnego. Popyt wzrdést jedynie nieznacznie - liczba zamknietych ofert (przeliczona wedtug
nowej metody) wzrosta we wszystkich segmentach, ale wzrosty byty niewielkie. Najwyzszg dynamike liczby zamknie-
tych ofert odnotowano w przypadku domdéw wolnostojgcych na dziatkach do 500 m? (+11,3 proc. r/r). Tempo obrotu
(taczna liczba otwartych i zamknietych ofert) domami wolnostojgcymi byto jednak zblizone do tego odnotowanego
w potowie 2022 r., czyli w momencie najsilniejszego pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci. Niewielkie
ozywienie obrotéw widoczne byto jedynie w przypadku segmentdw, ale skala ozywienia byta duzo mniejsza niz na
rynku pierwotnym mieszkan. Wynika to ze zdecydowanie mniejszych szans na mozliwos¢ skorzystania z programu
BK2 w przypadku zakupu domoéw wolnostojacych ze wzgledu na tagczng wartos¢ sprzedawanej nieruchomosci, ktéra
zwykle przekracza maksymalny limit 800 tys. zt.

Ceny doméw rosng w slad za mieszkaniami z rynku wtérnego. Domy w zabudowie szeregowej podrozaty w Il kwartale
02,7 proc. kw/kw, czyli mniej niz mieszkania z rynku pierwotnego (+4,5 proc.) i podobnie jak mieszkania z rynku wtérnego
(+3,2 proc.). Jedynie minimalnie wolniej rosty ceny doméw wolnostojacych, odpowiednio o 2,3 proc. i 2,0 proc. dla nie-
ruchomosci potozonych na dziatkach do 500 m? i na wiekszych gruntach. Oznacza to, Ze mimo stosunkowo niewielkiej
popularnosci doméw wsrdd kupujacych korzystajacych z rzadowych doptat do kredytéw, podwyzki cen z rynku mieszkan
przetozyty sie na oczekiwania cenowe 0s6b sprzedajacych domy.

Ozywienie na rynku mieszkan napedzito wzrosty cen ziemi. W |I| kwartale $rednia cena niezabudowanych gruntéw
budowlanych oferowanych w serwisie Otodom wzrosta do 241 zt/m? - to 0 5,7 proc. wiecej niz kwartat wczesniej.
Tak silne podwyzki ostatni raz obserwowano w szczycie boomu w potowie 2021 r. Wyskok cen po trzech kwartatach
ich stabilizacji byt zapewne efektem wzrostu oczekiwanego popytu na grunty budowlane, zwtaszcza w okolicach
metropolii. Niedobdr podazy mieszkan z rynku pierwotnego bedzie zapewne zachecat deweloperéw do zakupu
nowych terendw w tanszych lokalizacjach, ktére mogg zaspokoic¢ popyt generowany przez rzgdowy program doptat,
oile ten zostanie przedtuzony na kolejne lata. Ozywienie mozna tez wigzac z wiekszym popytem na ziemie w zwigzku
z checig zaciagniecia kredytu z rzgdowa doptata na sfinansowanie budowy domu. W takiej sytuacji tgczny gérny limit
wartosci kredytowanej nieruchomosci to 1 min zt. Z danych o liczbie zamykanych ofert wynika jednak, ze efekt ten
byt stosunkowo niewielki - w Il kwartale zamknieto tylko 20 tys. ofert, 0 13 proc. mniej niz o tej samej porze 2022 .
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CO ZTEGO WYNIKA

Rzadowy program doptat do kredytow ,,Bezpieczny Kredyt 2%" poprawit koniunkture na
rynku. Wzrosto zainteresowanie nieruchomosciami mieszkaniowymi we wszystkich segmentach.
Po kilku kwartatach stabilizacji mocno do gory poszty tez ceny. Ozywienie nie roztozyto sie
jednak réwnomiernie. Najwiekszy wzrost popytu odnotowano na rynku pierwotnym duzych
miast. Widac to byto nie tylko w spadku dostepnych ofert, ale przede wszystkim w szybkim,
dwucyfrowym wzroscie cen.

Zwiekszone zainteresowanie zakupem mieszkan zderzyto sie z ograniczeniami po stronie poda-
zowej, zwtaszcza na rynku pierwotnym. Niewielki wzrost liczby ofert nowych mieszkan wynikat
z natozenia sie kilku czynnikéw. Po pierwsze, wielu deweloperéw w okresie silnego spowolnienia
w 2022 r. mocno ograniczyta plany inwestycyjne. Po drugie, w duzych miastach brakuje gruntéw,
na ktérych mozna szybko dostaé pozwolenie na budowe. Po trzecie, deweloperzy obawiajg
sie zatrzymania rzadowych doptat do kredytéw po wyborach parlamentarnych. Dlatego nie
zwiekszajg podazy nowych nieruchomosci, aby nie zostac z niesprzedanymi mieszkaniami
w przypadku silnego ograniczenia dostepnosci kredytéw z poczatkiem 2024 r. W rezultacie
rzadowe doptaty praktycznie nie zwiekszyty podazy mieszkan, a jedynie pomogty dewe-
loperom dostosowac ceny lokali do wzrostu kosztéw realizacji inwestycji - personalnych,
materiatowych i kapitatowych.

Z perspektywy podtrzymania koniunktury na rynku mieszkaniowym w kolejnych kwartatach
kluczowy bedzie splot kilku czynnikéw. Najwazniejszym z nich jest inflacja, ktéra z jednej strony
ogranicza dochody rozporzadzalne gospodarstw domowych, a z drugiej wptywa na wysokos¢
stép procentowych. Jezeli w kolejnych latach tempo wzrostu cen w gospodarce pozostanie na
wysokim poziomie, to tempo obrotéw na rynku mieszkaniowym spowolni, a ceny mieszkan
znow zaczng spadac w ujeciu realnym, czyli po skorygowaniu o inflacje. Na to natozg sie - cze-
sciowo zalezne od inflacji - perspektywy gospodarcze. Przedtuzajace sie spowolnienie, nawet
w przypadku braku wzrostu bezrobocia, bedzie ogranicza¢ mozliwosci zakupowe gospodarstw
domowych. Najbardziej niepewna jest jednak perspektywa ewentualnych zmian w polityce
mieszkaniowej panstwa, zwtaszcza w sytuacji koniecznosci ograniczania deficytu budze-
towego od 2024 r.

dr Adam Czerniak
dyrektor ds. badan
gtéwny ekonomista
Polityka Insight




CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
WWYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi

Lotniska i kolej

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

o
‘ Rzeki i zbiorniki wodne
o

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._' 15 tys. i wiecej

11,5 tys.

. 8tys.imnigj
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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 SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._‘ 15 tys. i wiecej

——— 1,51ys.

. 8tys.imnigj

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W 11l KWARTALE 2023 R.
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CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
() Lotniska i kolej
' Rzeki i zbiorniki wodne
o

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

WROCLAW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

.—‘ 13 tys. i wiecej

10,5 tys.

. 8tys.imnigj
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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.

KRAKOW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._‘ 13 tys. iwiecej

——— 10,5tys.

. 8tys.imnigj

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W 11l KWARTALE 2023 R.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q3 2023 17






