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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, lipiec 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 i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
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 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 Zrdédto wiedzy o polskiej i europejskiej polityce oraz gospodarce dla
lideréw biznesu, decydentdéw politycznych i dyplomatéw. Od 11 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.)

@ Otodom - ceny ofertowe z catej Polski GUS - ceny transakcyjne z catej Polski @ NBP - ceny ofertowe z17 miast
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ZRODt0O: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WASNE.

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

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

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

1945-1990
<1945
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA

N
m&wﬁ

<40M?

40-60M?

60-90M?

>90M?

CENA ZA M2(PLN)

I 13 581

N nen

I 11210

I 10653

KW/KW R/R

+11% +12,3%

+2,2% +16,5%

+2,8% +16,3%

-2,2% +4,9%

— CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA WIELKOSC MIEJSCOWOSCI

i

B

METROPOLIE
+500 TYS.

DUZE

100-500 TYS.

SREDNIE
50-100 TYS.

MALE
<50 TYS.

CENA ZA M2(PLN)

I 14 595

I 10204

I 7392

I 9740

KW/KW R/R

+1,2% +16,5%

+2,5% +12,5%

+3,0% +13,9%

+2,1% +11,9%

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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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT SPRZEDAZY
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
0 20 40 60 80 100 120

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q12024: 68 dni
Q2 2024: 70 dni

Q2 2023: 88 dni

ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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RYNEK MIESZKAN: STAN WYCZEKIWANIA

W Il kwartale srednie ceny ofertowe’ wzrosty o 1,8 proc. To kolejny kwartat spowolnienia wzrostu cen - w pierwszych
trzech miesigcach roku wzrost wynidst 3,2 proc. kw/kw, a w ostatnim kwartale 2023 r., nawet 5,2 proc. W rezultacie
nastapito nieznaczne spowolnienie rocznego tempa wzrostu do 14,5 proc. z 15,6 proc. w | kwartale 2024 r., a w ujeciu
realnym, czyli po skorygowaniu o wskaznik inflacji, dynamika spadta z 12,8 proc. do 12 proc. r/r. Ceny ofertowe rosty
w duzej mierze sita rozpedu po okresie boomu wzmacnianego rzagdowymi doptatami do kredytéw ,Bezpieczny kredyt
2%". Dodatkowo napedzat je dwucyfrowy wzrost dochoddéw ludnosci przy jednoczesnym obnizeniu inflacji w pierw-
szych miesigcach roku, co podniosto zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych oraz zwiekszyto ich sktonnos¢ do
dokonywania waznych zakupdéw.

Oferta wrécita do pozioméw z 2022 r. Liczba aktywnych w catym kwartale ofert sprzedazy mieszkan po raz pierwszy
od dwdch lat przekroczyta poziom 300 tys. To rezultat systematycznego wprowadzania do oferty nowych mieszkan
budowanych przez deweloperdw i narastajacej liczby lokali wystawianych do sprzedazy na rynku wtérnym, przy jedno-
czesnym wyraznym spowolnieniu popytu - sprzedaz na rynku pierwotnym spadta w czerwcu do poziomu nienotowa-
nego od potowy 2022 r. Wiekszos$¢ potencjalnych nabywcdéw wstrzymuje sie obecnie z decyzjg o zakupie mieszkania w
oczekiwaniu na stanowisko rzadu co do wprowadzenia kolejnego programu doptat do kredytéw ,Mieszkanie na Start".
Niski popyt dotyczy zwtaszcza mieszkan z rynku wtérnego. Odsetek takich lokali w serwisie po raz pierwszy w historii
naszych badan przekroczyt potowe i wynidst 50,6 proc. wszystkich dostepnych ofert. Najmocniej wzrosta podaz starszych
mieszkan, wybudowanych w okresie PRL. Réwnoczesnie byt to tez segment z najsilniejszym wzrostem cen ofertowych
(0 3,8 proc. kw/kw), co wskazuje, ze spora czes¢ tych mieszkan to zapewne odnowione lokale poflippingowe, ktére
czekaja na potencjalnych nabywcéw.

Ceny w mniejszych miastach nadganiaja. Ceny mieszkan w metropoliach powyzej 500 tys. mieszkancéw wzrosty
w Il kw. w tempie 1,2 proc. kw/kw, podczas gdy we wszystkich mniejszych miejscowosciach drozaty dwa razy szybciej,
tj. w tempie 2-3 proc. kw/kw. Sygnalizuje to, ze boom cenowy poczatkowo skoncentrowany w lokalizacjach najbardziej
popularnych wérdd oséb zaciggajacych kredyty z doptatg rzagdowa rozlat sie na inne rynki, wczesniej mniej dotkniete
skutkami nieréwnowagi miedzy popytem a podaza. Przemawia za tym réwniez wysoka korelacja pomiedzy stawka za
metr kwadratowy a tempem wzrostu cen - najszybciej drozaty mieszkania z miast relatywnie najtariszych, czyli o liczbie
mieszkaricéw miedzy 50 a 100 tys. oraz w segmencie mieszkan 60-90 m?, a najwolniej w metropoliach i w najdrozszym
segmencie mieszkan do 40 m2.

Tanieja duze mieszkania. Korekta cen ofertowych o 2,2 proc. kw/kw w segmencie mieszkari pow. 90 m? byta juz
sygnalizowana przez silniejsze niz w pozostatych segmentach rynku wyhamowanie wzrostéw w pierwszych miesigcach
roku. To rezultat bardzo wysokiej ceny jednostkowej tych mieszkan zwtaszcza w metropoliach, ktéra powoduje, ze ich
zakup jest poza zasiegiem wiekszos$ci gospodarstw domowych positkujgcych sie kredytem. Dodatkowo ze wzgledu na
niedostepnos¢ duzych mieszkan dla kredytobiorcéw korzystajacych z doptat - w poprzednim programie rzgdowym
i prawdopodobnie réwniez w kolejnym - 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 niskiej ptynnosci niz w przypadku mniejszych nieruchomosci. Znajduje to odzwier-
ciedlenie w najdtuzszym czasie wyswietlania ofert duzych mieszkan - w Il kw. wynosit $rednio 78 dni wobec 53 dni
w przypadku mieszkar o powierzchni ponizej 40 m2.

1. Wskazniki cen w tym raporcie sg opracowane na podstawie ogtoszenr 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 wskaznikdw czastkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to $rednie 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 1TM? (PLN)
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—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU
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KW/KW

-11%

0,0%

+0,2%

-6,0%

R/R

+4,2%

+6,1%

+6,0%

-2,1%

LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU (W TYS.)
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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT NAJMU

MIESZKAN W SERWISIE OTODOM

20 40 60

. . MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)
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Q12024: 25 dni
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA
WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)

quxi METROPOLIE
+500 TYS.
I ¢1.s

Kw/kw: =2,0% R/R: +3,3%

*ER$ 100-500 TYS.

R 0,3
kw/kw: +#0,4%  rR/R: +5,8%

SREDNIE
50-100 TYS.

I 406

kw/kw: #3,8%  rR/R: +12,6%

||

o MALE

ﬁ <50 TYS.
I 54,6

kw/kw: +2,5% R/R: +9,9%

—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15tys.

Q2 2023:10,2 tys.
Q12024:10,4 tys.
Q2 2024: 11,0 tys.

ZRODtO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: POJAWIAJA SIE
LOKALNE PRZECENY

Wzrost cen najmu praktycznie sig¢ zatrzymat. W || kwartale
$redni ofertowy koszt najmu mieszkania wynidst 3 145 zt.
W przeliczeniu na metraz ceny najmu praktycznie zatrzymaty sie
na poziomie 71zt/m? - to o zaledwie 0,1 proc. wiecej niz kwartat
wczesniej i 5,7 proc. drozej niz w Il kw. 2023 r. Do wyhamowania
wzrostdw przyczynity sie czynniki strukturalne. Po pierwsze, dalszy
odptyw rodzin uchodZczych do Ukrainy, co uwalniato cze$é zasobu
mieszkaniowego. Liczba reaktywowanych w trakcie kwartatu ofert
przekroczyta 10 tys., co jest anomalig o tej porze roku. Po drugie,
systematycznie rosta podaz nowych mieszkan na wynajem. Po
trzecie, cze$é dotychczasowych najemcdédw przeprowadzita sie
do nowych, oddawanych do uzytkowania mieszkan, ktére zostaty
przez nich kupione w minionych latach.

Ceny najmniejszych mieszkan spadaja. W zwiazku z nadwyzka
podazy nad popytem ceny najmu w niektérych segmentach zaczety
spadac. WyrazZnie potaniaty mieszkania najwieksze - w przypadku
lokali powyzej 90 m? ceny najmu spadty az o 6 proc. kw/kw, co
zapewne byto zwigzane z powrotem na rynek lokali opuszczanych
przez rodziny uchodZcze oraz osoby, przeprowadzajace sie do
mieszkan wtasnosciowych. Niewielkie spadki pojawity sie tez
w segmencie mieszkan do 40 m?, gdzie $rednie ceny obnizyty
sie 0 1,1 proc. W tym przypadku to zapewne rezultat wchodzenia
na rynek najmu kawalerek kupowanych inwestycyjnie w latach
2020-2021. Wéwczas najwiekszym powodzeniem wsrdd matych
inwestoréw cieszyty sie mate mieszkania jedno- i dwupokojowe.
Na wysoka podaz wskazuje réwniez duza jak na te pore roku liczba
nowych ofert najmu - liczba nowych ogtoszen aktywowanych
w Il kwartale w serwisie Otodom wyniosta 50 tys., czyli o 8 proc.
wiecej niz przed rokiem.

Przeceny pojawity sie w metropoliach. Srednie ceny ofertowe
w najwiekszych miastach powyzej 500 tys. mieszkancow spadty
w Il kwartale o 2 proc. kw/kw i byty juz tylko o 3,3 proc. wyzsze niz
przed rokiem. Z podwyzszania czynszéw zrezygnowali wynajmujacy
z duzych miast (Srednio wzrost 0 0,4 proc. kw/kw), ale czynsze
w Srednich i matych miejscowosciach (do 100 tys. mieszkancow)
dalej wzrastaty. To zapewne efekt nadganiania - w okresie wzmo-
zonego popytu po rosyjskiej agresji na Ukraine w lutym 2022 r.
ceny najmu w mniejszych miastach rosty relatywnie najwolniej,
a obecnie cze$¢ wynajmujacych dostosowuije ceny do poziomdéw
spéjnych ze stawkami z duzych miast, a takze podwyzkami cen
nieruchomosci wtasnosciowych, ktére relatywnie szybciej rosng
w mniejszych osrodkach.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q2 2024 N



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

7 289 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

18 382
14 246

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE DO 500M?

6420 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

2464
1786

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

6 233 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

20 013
14 366

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

250 zt

cena
(za m? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

21842
16 132

liczba zamknietych ofert

ZROD+O: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: W POSZUKIWANIU ROWNOWAGI

Z rynku doméw docierajg sprzeczne sygnaty. Z jednej strony praktycznie we wszystkich segmentach nastapit zna-
czacy wzrost liczby nowych i dostepnych w trakcie kwartatu ofert do poziomdéw nienotowanych w ostatnich trzech
latach. Jedyny wyjatek stanowi waski obszar rynku domoéw jednorodzinnych w zabudowie segmentowej, gdzie liczba
dostepnych ofert sprzedazy nieruchomosci zblizyta sie do rekordowego poziomu sprzed roku, ale i tak byta wyraznie
wyzsza od liczby zamykanych ofert. Z drugiej strony nastgpito wyrazne przyspieszenie wzrostu cen. W Il kwartale
segmenty podrozaty o 12,8 proc. r/r, domy na matych dziatkach o 10 proc., a domy na dziatkach powyzej 500 m?
0 8,8 proc. We wszystkich przypadkach wzrosty byty najwyzsze od blisko dwdch lat. Taka sytuacje - réwnoczesnej
nadwyzki podazy nad popytem i przyspieszania podwyzek cen doméw - mozna wyttumaczy¢ pojawianiem sie
w ofercie wiekszej liczby nowych, drozszych domédw, ktérych budowa zostata rozpoczeta juz po podwyzkach cen
robocizny i materiatéw budowlanych, jakie miaty miejsce w 2022 r.

Im wieksze dziatki, tym wieksza nadpodaz. Poréwnujac ze sobg dane w poszczegdlnych segmentach rynku doméw
widadé, ze te potozone na wiekszych dziatkach, a zatem tez czesciej poza najwiekszymi aglomeracjami, drozeja wolniej
atempo przyrostu aktywnych ofert jest wieksze. Taka zaleznos¢ sygnalizuje odwrdcenie strukturalnej zmiany popytu
na domy na terenach stabiej zurbanizowanych, w wiekszej odlegtosci od duzych osrodkédw miejskich. Trwaty powrdt
pracownikéw do biur a dzieci do szkét po pandemii przetozyt sie na zwiekszenie dotkliwosci dojazdéw z potozonych
dalej od miasta nieruchomosci, a takze utrudnit poszukiwanie nowej pracy przez osoby pracujace zdalnie. To z kolei
zapewne uruchomito wzrost podazy domdw z rynku wtdrnego, a takze zmniejszenie popytu ze wzgledu na spadek
liczby 0séb chetnych wyprowadzi¢ sie poza miasto.

Ceny ziemi odrobity spadki z poprzedniego kwartatu. \V || kwartale Srednie ceny ofert sprzedazy niezabudowanych
gruntéw budowlanych wzrosty o 6,2 proc. kw/kw po spadku o 3,3 proc. w pierwszych trzech miesigcach roku. Tak
silne zawirowania mogg wynikac z testowania rynku przez sprzedawcdéw w poszukiwaniu ceny réwnowagi oraz proby
sprzedazy ziemi kupionej inwestycyjnie w sytuacji spowolnienia catego rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Za ta
ostatnig hipoteza przemawia rekordowy wzrost liczby nowych ofert, ktéry zwiekszyt liczbe ofert sprzedazy dziatek
budowlanych w serwisie Otodom do 59 tys. - poziomu nienotowanego w catej historii badania. Dodatkowo do zawiro-
wan dotozyli sie deweloperzy, ktérzy uznali, ze spowolnienie popytu jest dobrym momentem na powiekszenie banku
ziemi i zwiekszyli popyt na grunty w najlepszych lokalizacjach - najwiekszych miastach oraz o$rodkach turystycznych.

12 Polityka Insight Otodom






CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
@ Lotniskai kolej
‘ Rzeki i zbiorniki wodne

© Parki krajobrazowe irezerwaty przyrody

KRAKOW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 25 tys. i wiecej

17,5 tys.

—— . 10 tys.imniej

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

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 poglagdowy. 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?)

r 25 tys. iwiecej

——— 175tys.

— . 10 tys.imnigj

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

Kwartalnik mieszkaniowy - Q2 2024 15



CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
Lotniska i kolej
@ Rzeki i zbiorniki wodne

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

P 175tys. iwiecej

—— 13,75 tys.

. 10tys.imniej

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

16 Polityka Insight Otodom



WROCLAW

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.

SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._' 17,5 tys. i wiecej

——— 13,75 tys.

— . 10 tys.imnigj

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