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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, kwiecien 2024 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 izamieszczac ogtoszenia sprzedazy iwynajmu
nieruchomosci: mieszkan, doméw, 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 wtransakcjach, wprowadza nowatorskie
narzedzia jak np. Otodom Analytics, dzieli sie wiedzg ekspertéw inajswiezszymi danymi,
ktére pozyskuje takze wdedykowanych badaniach. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra
prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly iobido. 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 wabonamentach, przygotowuje raporty i prezentacje na zlecenie
polskich i migdzynarodowych instytucji oraz organizuje debaty ikonferencje. 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.)

@ Otodom - ceny ofertowe z catej Polski GUS - ceny transakcyjne z catej Polski @ NBP - ceny ofertowe z 17 miast
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ZRODLO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WEASNE.

— PODZIAL AKTYWNYCH OFERT MIESZKAN ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU NA KONIEC
IKWARTALU 2024 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2023
® 1991-2015

1945-1990

<1945

7RODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH
@ otodom Analytics
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA
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ZRODtO: 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
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—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
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
0 20 40 60 80 100 120

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q12024: 68 dni
Q4 2023: 68 dni Q12023:101 dni

ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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RYNEK MIESZKAN: WZROST CEN SPOWOLNIL

W lkwartale srednie ceny ofertowe’ wzrosty 03,2 proc. To zdecydowanie mniej niz w ostatnim kwartale 2023 r., gdy
ceny rosty 05,2 proc. kw/kw, ale wcigz wyraznie wiecej niz w okresie spowolnienia na rynku mieszkaniowym w drugiej
potowie 2022 i pierwszej potowie 2023 r. W rezultacie nastagpito dalsze zwiekszenie rocznego tempa wzrostu cen do
15,6 proc. z14,5 proc. w IV kwartale 2023 r. Wraz ze spadkiem inflacji spowodowato to, ze realna dynamika cen mieszkan
podniosta sie do 12,8 proc. - najwyzszej wartosci od boomu mieszkaniowego w 2007 r. Kontynuacja podwyzek cen byta
rezultatem ozywienia w popycie kredytowym, gtdwnie za sprawg gwattownego wzrostu liczby udzielanych kredytow
w ramach rzgdowego programu doptat ,Bezpieczny kredyt 2%" (BK2). Dodatkowo popyt na mieszkania napedzito
przyspieszenie wzrostu dochodéw ludnosci przy jednoczesnym obnizeniu inflacji w pierwszych miesigcach roku, co pod-
niosto zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych oraz zwiekszyto ich sktonnos¢ do dokonywania waznych zakupéw.
Sygnalizuje to zdecydowanie wolniejszy od oczekiwan spadek liczby wnioskéw kredytowych po wygasnieciu programu
rzagdowych doptat.

Rynek wtérny przoduje wpodwyzkach. Podobnie jak kwartat wczesniej, rdwniez w pierwszych miesigcach 2024 r. wyraznie
szybciej rosty ceny na rynku wtérnym (4,1 proc. kw/kw) niz na rynku pierwotnym (2,3 proc.). Odnotowane w minionym
roku silne podwyzki cen mieszkan od deweloperéw prawdopodobnie dalej zachecaty sprzedajgcych do podnoszenia
swoich oczekiwan cenowych. Co ciekawe, nie byto wida¢ znaczgcych réznic w tempie wzrostu ze wzgledu na wielkos¢
miejscowosci - przedziat wynosit od +3,5 do +3,8 proc. wszedzie poza duzymi miastami (100-500 tys. mieszkancow),
gdzie wzrost byt jedynie niewiele nizszy (2,2 proc.). Sygnalizuje to, ze boom cenowy poczatkowo skoncentrowany w loka-
lizacjach najbardziej popularnych wsréd osdéb zaciggajgcych kredyty z doptatag rzadowa rozlat sie na inne rynki, wczesniej
mniej dotkniete skutkami nieréwnowagi miedzy popytem a podaza. Na wystepowanie efektéw wtérnych ubiegtorocznych
wzrostéw cen wskazuje réwniez fakt, ze najszybciej drozaty mieszkania starsze - te wybudowane przed 1990 r. drozaty
$rednio az 0 5 proc., chociaz w minionych dwdch latach nie cieszyty sie az takim powodzeniem wsréd kupujgcych jak
lokale nowsze, zwtaszcza z rynku pierwotnego.

Wiosna przyniosta zwiekszenie podazy. \W | kwartale liczba nowych ofert opublikowanych w serwisie Otodom wyniosta
159 tys. - to najwiecej od Il kwartatu 2022 r. Wzrost podazy miat miejsce gtéwnie na rynku wtérnym, ale liczba dostepnych
ofert na rynku pierwotnym takze byta wyzsza od tej notowanej w potowie 2023 r. Najszybciej zwiekszata sie liczba ofert
mieszkan wybudowanych w latach 1990-2015, a w dalszej kolejnosci takze tych oddanych do uzytkowania w ostatnich
latach. Wskazuje to, ze wzrost cen odnotowany w 2023 r. w potgczeniu z niepewnoscia co do dalszej stymulacji popytu
programami rzgdowymi oraz zatrzymaniem wzrostu czynszdéw, sktonity osoby, ktére kupity nieruchomosci w celach
spekulacyjnych i pod wynajem, do zamkniecia swoich inwestycji i sprzedazy nieruchomosci. Rosnaca szybciej od popytu
podaz byta jednym z czynnikdw, ktéry przyczynit sie do nieznacznego wyhamowania wzrostu cen.

Popyt na najwieksze mieszkania jest wcigz staby. \W | kwartale mieszkania o powierzchni pow. 90 m? podrozaty
jedynie 01,7 proc. w poréwnaniu do wzrostéw o 3,1-3,5 proc. w pozostatych grupach wielkosci mieszkan. To kolejny
kwartat wolniejszego wzrostu cen w segmencie najwiekszych i najrzadziej pojawiajgcych sie w ofercie nieruchomosci. Ze
wzgledu na silne wzrosty cen w ostatnich latach oraz niedostepnos¢ duzych mieszkan dla kredytobiorcéw korzystajgcych
z doptat (maksymalna cena mieszkania w programie Bezpieczny Kredyt 2% mogta wynosic¢ 800 tys. zt) segment ten
stat sie stosunkowo mato popularny takze wsrdd oséb kupujgcych mieszkania w celach inwestycyjnych. Sg one bowiem
najtrudniejsze do sprzedania, a w rezultacie inwestowanie w nie jest obarczone wiekszym ryzykiem niz w przypadku
mniejszych nieruchomosci.

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 Srednia wazona wskaznikéw czgstkowych. Wykorzystywane w obli-
czeniach 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).



RYNEK NAJMU

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

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM TM? (PLN) KW/KW R/R
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA
WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)

quxi METROPOLIE
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15tys.

Q12023: 8,7 tys.
Q4 2023: 6,4 tys.
Q12024: 10,6 tys.

ZRODO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: WYSOKA PODAZ
OGRANICZA PODWYZKI

Wzrost cen najmu praktycznie sie zatrzymat. \W | kwartale $rednia
ofertowa cena najmu mieszkania wyniosta 3 243 zt. W przeliczeniu na
metraz ceny najmu praktycznie zatrzymaty sie na poziomie 71zt/m?
- wzrost w | kwartale wynidst Srednio zaledwie 0,7 proc. kw/kw
wobec wzrostu 0 0,8 kw/kw w |V kwartale. W rezultacie roczna
dynamika czynszéw w | kwartale spadta do 5,9 proc. Do wyhamo-
wania wzrostéw przyczynity sie czynniki strukturalne. Po pierwsze,
miat miejsce dalszy odptyw rodzin uchodZczych do Ukrainy, co
uwalniato cze$¢ zasobu mieszkaniowego. Liczba reaktywowanych
w trakcie kwartatu ofert przekroczyta 10 tys., co jest anomalig o tej
porze roku. Po drugie, zwiekszyto sie zainteresowanie zakupem
mieszkan wiasnosciowych na skutek wyzszego od inflacji wzrostu
dochoddw i zwiekszenia zdolnosci kredytowej po ubiegtorocznych
obnizkach stép procentowych. Po trzecie, systematycznie rosta
podaz nowych mieszkan na wynajem.
Utrzymuje sie nadpodaz kawalerek. Ceny najmu rosty najwolniej
w przypadku mieszkan do 40 m? - w | kwartale wzrosty 0 0,3 proc.
kw/kw po wzroscie o 0,1 proc. kwartat wczesniej. Co wiecej, na
rynkach najwiekszych miast odnotowano nawet nieliczne spadki,
zwtaszcza w dzielnicach stabiej skomunikowanych z centrum. To
zapewne rezultat wchodzenia na rynek najmu kawalerek kupowanych
inwestycyjnie w latach 2020-2021. Wéwczas najwiekszym powo-
dzeniem wsréd drobnych inwestordw cieszyty sie mate mieszkania
jedno- idwupokojowe. Na wysokg podaz wskazuje réwniez duza
liczba nowych ofert najmu - liczba nowych ogtoszen aktywowa-
nych w | kwartale w serwisie Otodom wyniosta 56 tys. i osiggneta
najwyzszy poziom od pandemicznej recesji w |1l kwartale 2020 r.,
gdy na rynku pojawito sie 64 tys. ofert najmu. Réwnoczesnie
wcigz na poziomie 25 dni, najwyzszym od pandemii, utrzymywata
sie mediana czasu wyswietlania jednej oferty w serwisie Otodom.
Mniejsze miejscowosci nadganiaja zpodwyzkami cen. Najwolniej
rosty ceny w duzych miastach i metropoliach. W pozostatych klasach
miejscowosci wzrosty nie spowolnity az tak bardzo - w miastach
do 50 tys. mieszkancéw byty wyzsze 0 6,4 proc. niz przed rokiem,
aw Sredniej wielkosci miejscowosciach drozaty az 010,9 proc. To
zapewne efekt nadganiania - w okresie wzmozonego popytu po
rosyjskiej agresji na Ukraine w lutym 2022 r. ceny najmu w Srednich
miastach rosty relatywnie najwolniej, a obecnie cze$é wynajmuja-
cych dostosowuije ceny do poziomdw spdjnych ze stawkami zduzych
miast, a takze podwyZzkami cen nieruchomosci wtasnosciowych.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q12024 N



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

7 082 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

17 451
14 052

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE DO 500M?

6 256 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

2282
1717

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

6 057 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

16 641
13224

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

236 zt

cena
(zam? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

19 444
13969

liczba zamknietych ofert

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: ZACZELY SPADAC CENY ZIEMI

Ceny ziemi zmalaty wl kwartale o0 3,3 proc. Srednia cena niezabudowanych gruntéw budowlanych oferowanych
w serwisie Otodom wyniosta 236 zt/m? wobec 244 zt/m? kwartat wczesniej. To najgtebszy spadek od Il kwartatu
2018 r. ktéry wynika z natozenia sie kilku czynnikéw. Po pierwsze, popyt na ziemie ze strony deweloperdw, zwtaszcza
w $rednich i matych miastach zamart. Relatywnie nizszy niz w metropoliach wzrost cen mieszkan zniechecat do szu-
kania dziatek pod nowe inwestycyjne. Po drugie, wysokie koszty materiatéw budowlanych irobocizny zniechecaty do
samodzielnej budowy domdéw. Po trzecie, program rzadowych doptat odciggnat popyt 0séb szukajgcych dziatek na
budowe wtasnego domu i przekierowat go na rynek mieszkan, na ktérych zakup tatwiej byto otrzymac dofinansowanie.
Wedtug danych BGK mniej niz co dziesiaty kredyt z doptatg z programu Bezpieczny Kredyt 2% zostat przeznaczony
na budowe domu jednorodzinnego.

Im wieksze dziatki, tym wolniejsze wzrosty cen doméw. Spadek cen ziemi rzutowat réwniez na zmiany cen domadw.
O ile ceny segmentdw rosty jeszcze w tempie zblizonym do dynamiki cen mieszkan (3 proc. kw/kw), o tyle ceny
domdw wolnostojgcych rosty zdecydowanie wolniej - 01,4 proc. w przypadku tych stojacych na dziatkach do 500 m?
oraz 0 0,9 proc. na wiekszych. Taka zalezno$¢ moze sygnalizowac istnienie jeszcze jednego czynnika stojacego za
obnizkami cen ziemi - odwrdcenia strukturalnej zmiany popytu na domy pod miastem, ktéra wystapita po okresie
pandemii. Trwaty powrdét pracownikéw do biur a dzieci do szkdt przetozyt sie na zwiekszenie dotkliwosci dojazdéw
z potozonych dalej od miasta nieruchomosci. To z kolei zapewne uruchomito wzrost podazy doméw z rynku wtérnego.

Silne wiosenne odbicie podazy doméw. \W pierwszych trzech miesigcach roku nastapito sezonowe zwiekszenie
zaréwno liczby otwartych, jak i liczby zamknietych ofert sprzedazy doméw i ziemi. Jednak w tym roku wzrosty poda-
zowe byty duzo silniejsze od ozywienia popytu, co doprowadzito do zwiekszenia liczby aktywnych w | kwartale ofert.
W przypadku segmentu domoéw potozonych na duzych dziatkach oraz w przypadku gruntéw budowlanych liczba
ofert wzrosta do najwyzszego od co najmniej 2022 r. poziomu (tylko w tym horyzoncie czasowym mamy dostepne
poréwnywalne dane o liczbie ofert). Czynnikiem sprzyjajgcym silniejszej odbudowie podazy byto zapewne zmniej-
szenie opdznien w branzy budowlano-montazowej, ktéra w ostatnich latach ze wzgledu na duza liczbe zamdwien ze
strony deweloperéw miata mniejsze moce przerobowe do prowadzenia prac w domach jednorodzinnych.

12 Polityka Insight Otodom






CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
@ Lotniskai kolej
’ Rzeki i zbiorniki wodne
o

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 15 tys. i wiecej

11,5 tys.

— . 8tys.imnigj

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W | KWARTALE 2024 R.
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WARSZAWA

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 réznié¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 30 tys. i wiecej

———— 22,5tys.

— . 15tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W | KWARTALE 2024 R.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q12024



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?)

P 16 tys. iwiece]

18 tys.

—— . 10 tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W | KWARTALE 2024 R.
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KRAKOW

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 réznié¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.
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Po wielu kwartatach szokowych wahan popytu, podazy i cen na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych, z poczatkiem 2024 r. sytuacja zaczeta sie powoli stabilizowac¢. Tempo wzrostu
cen zmalato, podaz na rynku wtdérnym i pierwotnym, zaczeta sie odbudowywac, a ceny ziemi
nawet spadty, co zapowiada ostabienie presji kosztowej na dalsze podwyzki cen nieruchomosci,
zwtaszcza domoéw jednorodzinnych. Réwniez na rynku najmu nastgpito zatrzymanie wzrostow
cen, a oferta stata sie bardziej réznorodna i wiekszo$¢ wynajmujgcych utracita swojg dominujaca
pozycje, ktérg cieszyli sie w ostatnich kwartatach.

Stabilizacja byta efektem wygasniecia negatywnych efektéw anomalii w otoczeniu rynku
nieruchomosci - wzrostu inflacji i podwyzek stép procentowych, migracji uchodzczej, pod-
wyzek kosztéw prowadzenia prac budowlanych, a przede wszystkim zakonczenia rzgdowego
programu doptat do kredytéw. Wbrew formutowanym pod koniec 2023 r. obawom poczatek
roku nie przyniést gwattownego zatamania popytu na mieszkania. Mimo wygasniecia programu
rzgdowych doptat, zainteresowanie kredytami i mieszkaniami wyhamowato w sposéb niegene-
rujgcych dodatkowych wstrzaséw rynkowych. Sprzyjat temu silny wzrost dochodéw ludnosci,
w tym zwiekszenie Swiadczen wychowawczych, dwucyfrowa podwyzka ptacy minimalnej oraz
podniesienie ptac w sektorze publicznym.

Z perspektywy dalszego ksztattowania koniunktury na rynku mieszkaniowym kluczowy bedzie
splot kilku czynnikéw. Najwazniejszym z nich bedzie decyzja rzadu dotyczaca dalszego sty-
mulowania popytu za pomocg programu doptat do kredytow #NaStart, ktérego projekt zostat
opublikowany z poczatkiem kwietnia. Jezeli zostanie on przyjety stosunkowo szybko, a doptaty
beda dostepne szerokiemu gronu kredytobiorcéw, to ponownie bedziemy mieli do czynienia
z przyspieszeniem wzrostu cen, zwtaszcza w duzych miastach, gdzie podaz nowych miesz-
kan nie zdgzyta sie jeszcze odbudowacd. Kolejne czynniki ryzyka dla rynku nieruchomosci to
dalsze zmiany inflacji, dochodoéw istép procentowych. Ze wzgledu na rozchwianie globalnej
gospodarki po okresie szokéw prognozy tych wskaznikéw sg obarczone wysokimi ryzykiem
i niewielkie zmiany w koniunkturze najwiekszych gospodarek moga skutkowac silnymi zmianami
cen surowcow i kosztu pienigdza.

W dtuzszej perspektywie dla sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, kluczowe
bedzie odblokowanie probleméw podazowych wduzych miastach. Jezeli nadchodzaca reforma
planistyczna nie doprowadzi do skrécenia czasu uzyskiwania pozwolen na budowe, to kolejny
cykl wzrostowy na rynku mieszkaniowym doprowadzi ponownie do bardzo silnych podwyzek
cen w najwiekszych miastach. Koniecznie jest zatem usprawnienie mozliwosci zabudowy
nowych gruntéw oraz szybkiego przeksztatcania juz istniejgcych nieruchomosci, zwtaszcza
komercyjnych, jak biurowce czy galerie handlowe, w budynki mieszkalne, w tym takze akademiki,
ktore odcigzytyby rynek najmu z tak silnej, sezonowej presji popytowej ze strony studentéw.
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