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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, styczen 2023 .

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 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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2019 2020 2021 2022

ZRODtO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WtASNE.

— PODZIAL AKTYWNYCH OFERT MIESZKAN ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU NA KONIEC
IVKWARTALU 2022 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2021
® 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) KW/KW R/R

- HER 11%  +8,7%
N 0732 -0,3% +9,2%
D 0469 0,0% +10,9%
I 10220 +1,0% +9,9%

— 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 M?(PLN) KW/KW R/R
I nrze -0,4%  +7,8%
D 8492 +0,1% +12,5%
N 6097 -0,5% +10,0%
I 7976 -0,3%  +13,5%
ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE 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

"

+
ﬁ
T+

RYNEK
pErwoTny Y 10389 -0,3% +11,6%

VAN

RYNEK
@ WTORNY T 9636 -0,2% +8,3%
% TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI

LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY (W TYS.)

@ Nowe oferty @ Zamkniete oferty
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— CZAS WYSWIETLANIA OFERT SPRZEDAZY
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
0 20 40 60 80 100

. MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q4 2021: 58 dni Q4 2022: 91 dni
Q3 2022: 76 dni

ZRODtO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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RYNEK MIESZKAN: CENY OFERTOWE PRZESTALY ROSNAC

W IV kwartale srednie ceny ofertowe’ spadty o0 0,2 proc. To pierwszy spadek cen, od kiedy Otodom zbiera poréwnywalne
dane o cenach nieruchomosci czyli od 2018 r. Z danych NBP wynika, ze ostatnie obnizenie nominalnych cen ofertowych
w duzych miastach wystapito w 2015 r. Mimo spadku w poréwnaniu z Il kwartatem Srednie ceny ofertowe mieszkan
wcigz sg 09,7 proc. wyzsze niz rok wczesniej. Oznacza to, ze ceny mieszkan sie ustabilizowaty i zdarzaja sie okazjonalne
obnizki stawek ofertowych. Przecen jest jednak zbyt mato, aby stwierdzi¢, ze ceny weszty w trend spadkowy. Za hamo-
wanie cen odpowiadajg przede wszystkim ograniczenia dostepnosci kredytéw hipotecznych i pogorszenie nastrojow
Polek i Polakéw w zwigzku z wysoka inflacja i zapowiadanym spowolnieniem gospodarczym.

Najmocniej taniejg mate mieszkania. Ceny ofertowe lokali o pow. ponizej 40 m? spadty w ciggu kwartatu o $rednio
1,1 proc., podczas gdy ceny srednich mieszkar praktycznie sie nie zmienity, a tych najwiekszych powyzej 90 m? wzrosty
o1proc. Moze to wynikac znadpodazy w segmencie matych lokali i kawalerek. W ostatnich latach systematycznie spada
bowiem przecietna powierzchnia budowanych mieszkan, atym samym takze lokali sprzedawanych na rynku wtérnym.
W rezultacie w momencie nagtego zatamania popytu, jaki miat miejsce na poczatku 2022 r., skala dostosowania podazy
w tym segmencie mogta by¢ niewystarczajgca i ci sprzedajacy, ktérzy chcieli szybko uptynnic kapitat ulokowany w miesz-
kaniu, zdecydowali sie obnizy¢ cene oferowanych mieszkan. Swiadczy o tym podobna skala korekty oferty cenowej na
rynku pierwotnym (-0,3 proc. kw/kw) i wtérnym (-0,2 proc. kw/kw). W przypadku najwiekszych mieszkan, o przecietnie
wyzszym standardzie (na co wskazuje ich relatywnie wysoka cena za m?), rynek jest duzo ptytszy, co pozwala sprze-
dawcom na utrzymywanie wysokich cen.

Wzrost cen zatrzymat sie w wiekszosci miast. \W |V kwartale najwieksze (cho¢ wciaz niewielkie) spadki cen ofertowych
odnotowalismy w miejscowosciach sredniej wielkosci (50-100 tys. mieszkaricow) - ceny spadty tam 0 0,5 proc. kw/kw.
To rezultat najgtebszego spadku popytu w tych lokalizacjach. Rynek mieszkaniowy w $rednich miastach powiatowych jest
bowiem najbardziej uzalezniony od dostepnosci kredytéw hipotecznych. Zamieszkujace je osoby majg relatywnie niskie
dochody, ktére czesto nie dajg mozliwosci uzbierania oszczednosci pozwalajgcych na samodzielny zakup mieszkania,
aréwnoczesnie lokalizacje te s3 mato popularne wsrdéd inwestoréw gotéwkowych. Uwage zwraca tez stosunkowo mocny
spadek cen ofertowych w metropoliach - 0 0,4 proc. kw/kw. W rezultacie ceny w najwiekszych miastach sg juz tylko 0 7,8
proc. wyzsze niz przed rokiem, co jest najwolniejszym wzrostem od | kwartatu 2019 r. Spadek cen w tych lokalizacjach
to z kolei prawdopodobnie efekt wyprzedania wczesniejszej oferty i dostepnosci do sprzedazy wytgcznie najdrozszych
lokali, wiec wszystkie nowo wprowadzane do sprzedazy nieruchomosci obnizajg Srednig rynkowa.

Obroty na rynku mieszkaniowym silnie wyhamowaty. |V kwartat przynidst dalsze wydtuzenie mediany okresu
wyswietlania jednej oferty mieszkaniowej w serwisie Otodom - w ostatnich trzech miesigcach byto to 91 dni wobec
76 dni w Il kwartale i sSrednio 58 dni w latach 2019-2021. Co wiecej, w niektérych miastach i w przypadku duzych mieszkarn
czas wyswietlania ofert przekroczyt 100 dni. Jak wynika z obliczert Otodom Analytics czas potrzebny na sprzedanie catej
obecnie dostepnej oferty mieszkan w najwiekszych miastach to od 13 (Warszawa) do 25 miesiecy (Katowice). Zmalata
tez liczba ofert sprzedazy wyswietlanych w serwisie w trakcie catego kwartatu - w ostatnich trzech miesigcach byto ich
280 tys. wobec 307 tys. w Il kwartale. Ten spadek obrotéw to rezultat réwnoczesnego spadku popytu i podazy. Liczba
nowych ofert sprzedazy spadta do najnizszego poziomu w historii badania i wyniosta w IV kw. 114 tys. Ograniczenie
oferty ma miejsce przede wszystkim na rynku pierwotnym, gdzie deweloperzy zrezygnowali z rozpoczynania nowych
inwestycji - wedtug danych Otodom Analytics liczba mieszkann wprowadzonych do sprzedazy w |l potowie 2022 r.
w 7 najwiekszych miastach wyniosta 14,9 tys. wobec 35 tys. w pierwszych szesciu miesigcach roku.

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 wytaczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych
wartosciliczone jako $srednia wazona wskaznikéw czagstkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to Srednie udziaty poszczegdlnych
kategorii nieruchomosci w ogélnej liczbie ofert w latach 2018-2020. 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) KW/KW R/R

% cow [ 20 +3,4%  +31,2%
ZZ s0-eom [ 68,5 +2,8% +29,6%
7| socow NN o35 +2,5% +281%
% soom> [ 67 +4,4% +24,6%

—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU
LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU (W TYS.)

@ Nowe oferty @ Zamkniete oferty
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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT NAJMU
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM

.. 0 20 40 60
*. MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
@ OGLOSZENIA (W DNIACH)
Q3 2022: 17 dni J L Q4 2021: 28 dni

Q4 2022: 21 dni
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA

quxi METROPOLIE

+500 TYS.

WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)
I /s o

kw/kw: 3,3% R/R: 32,6%

*ER$ 100-500 TYS.

I a0

Kw/kw: 2,2% R/R: 23,8%

SREDNIE
50-100 TYS.

I a7

kw/kw: 3,1% R/R: 23,6%

T MALE

ﬁ <50 TYS.
I 55,0

kw/kw: 2,1% R/R: 23,3%

—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15tys.

Q4 2022: 6,6 tys.
Q4 2021: 6,7 tys.

Q3 2022: 9,7 tys.

ZRODtO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: WYNAJMUJACY TESTUJA
KOLEJNE MAKSIMA CEN

Tempo wzrostu cen najmu powoli hamuje. W |V kwartale $rednia
ofertowa cena najmu mieszkania wynosita 3 461 zt i byta 0 28,8
proc. wyzsza niz przed rokiem. Oznacza to, ze tempo podwyzek
cen zaczeto malec - w Il kwartale roczna dynamika wynosita 31,8
proc.aw Il kwartale 30,6 proc. Niewielkie spowolnienie podwyzek
to efekt jednoczesnego wygasania szoku popytowego zwigzanego
znaptywem uchodzcéw z Ukrainy (od wakacji nastapit niewielki
spadek liczby przebywajacych w Polsce oséb z Ukrainy) oraz
spadku realnych dochoddéw gospodarstw domowych. Najemcy nie
sg po prostu w stanie uiszczac coraz wyzszych czynszdw i czesto
decydujg sie na nieruchomosci w tanszych lokalizacjach lub na
najem mniejszych lokali. Swiadczy o tym fakt, ze ze wszystkich
segmentdéw rynkowych najwolniej rosng ceny ofert najmu mieszkan
o pow. 60-90 m2,

Najwieksze podwyzki wcigz wystepuja w metropoliach.
W miastach powyzej 500 tys. mieszkancédw czynsze poszty
do géry o 3,3 proc. w poréwnaniu z Il kwartatem i 0 32,6 proc.
w poréwnaniu do IV kwartatu 2021 r. Najwolniej rosng ceny
najmu w matych miastach - wzrosty tam o odpowiednio
2,1i23,3 proc. To rezultat duzej popularnosci aglomeracji wséréd
uchodZzcéw z Ukrainy - to tam dorosli moga stosunkowo szybko
znaleZ¢ prace, a dzieciom najtatwiej dostac sie do publicznej
szkoty. Ponadto w najwiekszych miastach - ze wzgledu na chtonny
rynek i niskg elastycznos¢ cenowa podazy - wynajmujacy chetniej
testujg mozliwosci podnoszenia stawek za czynsz najmu. Na taki
krok czesciej decyduja sie inwestorzy, ktérzy kupili mieszkanie
pod wynajem z wykorzystaniem kredytu hipotecznego i teraz
odczuwajg wzrost rat.

Utrzymuje sie przewaga negocjacyjna wynajmujacych. Mimo
niewielkiej poprawy sytuacji na rynku, na ktérg wskazuje zwieksze-
nie Sredniej liczby dni utrzymywania sie oferty najmu w serwisie
Otodom z 17 w Il kwartale do 21 dni w IV kwartale, najemcy
wcigz musza konkurowac miedzy soba o pojawiajace sie na rynku
korzystne oferty. A tych w ostatni trzech miesigcach 2022 r.
pojawito sie relatywnie mato - w serwisie Otodom ukazato sie
42 tys. ofert najmu, czyli 0 4,8 proc. wiecej niz przed rokiem, ale
013,6 proc. mniej niz kwartat wczesniej. To miedzy innymi rezultat
najnizszej od 2019 . liczby ofert reaktywowanych (6,6 tys. w skali
kwartatu), co oznacza, ze najemcy niechetnie wypowiadajg zawarte
umowy. Moze to wynikaé zwysokiej liczby uchodzcéw z Ukrainy,
ktérzy nie zamierzajg na razie opusci¢ Polski, a takze obaw czesci
najemcoéw, ze w przypadku wypowiedzenia umowy nie uda im
sie znalez¢ mieszkania na wynajem po réwnie korzystnej cenie.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q4 2022 N



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

6483 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

14 462
18 941

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE

NA DZIALCE DO 500M?

5587 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

8 967
12 872

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

5747 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

5862
8 237

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

244 zt

cena
(za m? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

14 562
22165

liczba zamknietych ofert

ZROD+O: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: OBROTY HAMUJA, CENY ROSNA

Podaz domow maleje wslad za popytem. W |V kwartale liczba ofert nowych doméw w serwisie Otodom gwattownie
zmalata - pojawito sie 016 proc. mniej ofert sprzedazy segmentdw, o 21 proc. mniej doméw wolnostojgcych na duzych
dziatkach io 23 proc. mniej domdw na dziatkach do 500 m?. To skutek silnego spadku popytu, zwigzanego z mniejszg
dostepnoscia kredytdw oraz wzrostem kosztéw wykorczenia i utrzymania doméw. Podaz stara sie obecnie dostosowaé
do malejgcej liczby nabywcdw, co widaé w spadku liczby aktywnych w trakcie kwartatu ofert sprzedazy - zmalata ona
w |V kwartale miedzy 6 a 8 proc. w zaleznosci od segmentu rynkowego. Gtebsze dostosowanie podazy do popytu
bedzie jednak trudne do wprowadzenia ze wzgledu na wcigz wysoka liczbe domdéw bedgcych w trakcie budowy.

Na rynku doméw ceny ofertowe dalej rosng. Segmenty byty srednio 0 8,5 proc. drozsze niz przed rokiem, domy na
matych dziatkach 09,2 proc., ate na duzych 013,4 proc. We wszystkich kategoriach dynamiki roczne co prawda silnie
wyhamowaty, ale byt to wytacznie efekt statystyczny - koniec 2021 r. przyniést bowiem bardzo silne podwyzki cen
na rynku doméw zwigzane z gwattownie rosngcymi kosztami materiatéw budowlanych i robocizny. W ujeciu kwar-
talnym wzrost cen ofertowych utrzymywat sie na stabilnym poziomie 2-3 proc. Oznacza to, ze w przeciwieristwie do
oferentéw mieszkan sprzedawcy doméw wcigz prébuja przerzucié wzrost kosztéw budowy na odbiorcéw koricowych.
Liczg oni prawdopodobnie, ze nizsza cena za m? domu niz mieszkania zacheci do przejscia na rynek doméw klientdw,
ktérych dotknat spadek zdolnosci kredytowe;.

Ceny ziemi rosng coraz wolniej. W przeciwieristwie do rynku domédw, ktérych ceny sg napedzane przez rosnace
koszty, podwyzki cen dziatek budowlanych wyhamowujg przez mocne schtodzenie popytu. W IV kwartale wzrosty
$rednio 01,4 proc. kw/kw po wzroscie 01,7 proc. w Il kwartale i blisko 5-proc. wzrostach w pierwszej potowie roku.
Spadajacej dynamice cen towarzyszg tez malejgce obroty. Wielu kupujgcych obawia sie, ze nie bedzie ich staé na
wybudowanie domu w zwigzku z réwnoczesnym wzrostem oprocentowania kredytu i rosngcymi kosztami materiatow
budowlanych i robocizny. Ziemia stata sie tez mniej atrakcyjng inwestycja, poniewaz w najblizszych kwartatach wzrosty
cen beda zapewne nizsze od inflacji i odsetek, jakie mozna otrzymadé na lokatach bankowych. Pojawia sie tez coraz
mniej ofert sprzedazy - w1V kwartale do serwisu Otodom trafito jedynie 14,6 tys. nowych ogtoszen, co byto najnizsza
wartoscig w historii badania. W rezultacie po kilku kwartatach wzrostéw zmalata tez liczba dostepnych ofert sprzedazy.
Wskazuje to, ze sprzedawcy ziemi chca przeczekad okres spowolnienia popytu i rezygnujg z wystawiania ogtoszen.

12 Polityka Insight Otodom






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 16tys.iwiecej
— 12 tys.

. 8tys.imnigj



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.

WARSZAWA SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 16 tys. i wiecej

—— 1tys.

— . 6tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IV KWARTALE 2022 R
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CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
Lotniska i kolej
Rzeki i zbiorniki wodne

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

WROCLAW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

T 13tys.iwiecej
— 10,5 tys.

— . 8tys.imniej



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 SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 16 tys. i wiecej

— T1ltys.

—. 6tys.imniegj

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IV KWARTALE 2022 R
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TEMAT SPECJALNY

JAKI BEDZIE

2023 R.

NA RYNKU
MIESZKANIOWYM



Dostepnosc¢ kredytow bedzie ksztattowac popyt

—> INDEKS REALNYCH CEN MIESZKAN (2015=100)
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2022 byt rokiem przetomowym dla rynku mieszkanio- 4 . | h
wego. W | kwartale, po osmiu latach nieprzerwanych PO OS m | U ata C

wzrostéw, skorygowane o inflacje ceny transakcyjne

mieszkan zaczety spadac. To przede wszystkim skutek n | e p rze rvva n yC h

ograniczenia dostepnosci kredytéw hipotecznych dla
gospodarstw domowych. Szybkie podwyzki stép procen-

/7
towych przez NBP potaczone z zaostrzeniem wymogow W Z rO Sto W

udzielania kredytow przez KNF od kwietnia 2022 r. dopro-

wadzity do zatrzymania akcji kredytowej. W pazdzierniku W | |<W 2 O 2 2 r
liczba udzielonych kredytéw byta o0 73,2 proc. nizsza niz

w tym samym okresie 2021 r. i wyniosta zaledwie 6,7 tys. |<

To jeden z najnizszych poziomdéw w historii prowadzenia S O rygo Wa n e
badan. Przyktadowo: para z dwdjka dzieci o przecietnych

zarobkach mogta we wrzesniu 2021 r. zaciagna¢ kredyt O | n f | a CJ e Ce n y
w wysokosci maksymalnie 793 tys. zt, za ktéry mogta naby¢

147 m? mieszkania w Rzeszowie lub 90 m? w Warszawie, -t k :

o ile dysponowata 20-proc. wktadem wtasnym. W paz- ra n S a CyJ n e
dzierniku 2022 r. ta sama rodzina mogta otrzymac kredyt

. /
maksymalnie na 396 tys. zt, co po uwzglednieniu wzrostu m | e S Z ka n Z a C Z e‘i'y

nominalnych cen mieszkan pozwolitoby jej naby¢ 66 m?

mieszkania w Rzeszowie i jedynie 39 m? w Warszawie, S p a d a é

czyli stanowczo za mato z perspektywy czteroosobowego
gospodarstwa domowego.
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—— MAKSYMALNY DOSTEPNY KREDYT HIPOTECZNY PRZY PRZECIETNYCH ZAROBKACH (W PLN)

WRZESIEN 2021

PAZDZIERNIK 2022

PARA PARA
SINGIEL/ . SINGIEL/ :
SINGIELKA 8 EZDI"E"CC:’KA % SINGIELKA 8 gzbl‘g’gl"“\ %
341594 793 063 164 303 378 736
314 865 731008 171773 395954

Réwniez w2023 r. kluczowym czynnikiem determinujgcym
sytuacje na rynku mieszkaniowym bedzie niska dostepnosc
kredytéw hipotecznych. Zgodnie z prognozami Polityki
Insight w zwigzku z utrzymywaniem sie wysokiej inflacji
Rada Polityki Pienieznej nie zdecyduje sie do korica roku na
obnizenie stép procentowych. Czynnikiem zwiekszajgcym
dostepnosé kredytéw bedzie wzrost dochodéw ludnosci.
Obowigzujaca od stycznia podwyzka ptacy minimalnej oraz
dwucyfrowy wzrost przecietnych wynagrodzen spowoduja,
ze kwota dostepnego dla gospodarstw domowych kredytu
wzrosnie o okoto 10-15 proc. Bedzie to jednak wcigz zbyt
mato, aby rozruszaé rynek kredytéw hipotecznych. Skton-
nos$¢ do nabywania mieszkan na kredyt bedzie bowiem
dodatkowo ograniczona przez rosnace koszty zycia - wiele
0s6b zrezygnuje z zakupu nowej nieruchomosci w obawie
ostabilno$¢ domowego budzetu, nawet jezeli bedzie miato
odpowiednig zdolnos$¢ kredytowa. Przeprowadzka gene-
ruje bowiem wiele dodatkowych, czesto niemozliwych do
zaplanowania wydatkdw, a wieksze mieszkanie to zwy-
kle wyzsze koszty state - ogrzewania, czynszu i medidw.

Woyrazniejszego odbicia mozna sie spodziewac dopiero
wtedy, gdy KNF ztagodzi wymogi dot. udzielania kredytéow
hipotecznych. W grudniu ub.r. urzad dat po raz pierwszy do
zrozumienia, ze rozwaza czesciowe wycofanie sie z okreso-
wego podniesienia tzw. bufora kredytowego, czyli dodatko-
wego wzrostu oprocentowania kredytéw mieszkaniowych,
ktéry banki musza uwzgledni¢ przy wyliczaniu zdolnosci
kredytowej. Od kwietnia 2022 r. bufor wynosi 5 pkt. proc.
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wobec 2,5 pkt. proc. wczesniej. KNF zasygnalizowat, ze
ztagodzenie wymogdw moze dotyczyé przede wszystkim
kredytdw na statg stope procentowa. W naszej ocenie nastapi
ono jedynie w sytuacji ogtoszenia przez RPP zakonczenia
cyklu podwyzek stép procentowych, czyli w momencie
trwatej dezinflacji. WyraZny spadek inflacji bedzie jednak
miat miejsce najwczesniej w Il kw. 2023 r., a zatem ewen-
tualny wptyw ztagodzenia wymogdéw przez KNF na rynek
bedzie widoczny dopiero w drugiej potowie roku.

Nowym czynnikiem jest rzagdowy program ,,Pierwsze
mieszkanie"”, ktéry wprowadza doptaty do kredytow
hipotecznych dla os6b do 45. roku zycia. Z grudniowe;j
prezentacji ministra rozwoju i technologii Waldemara Budy
wynika, ze doptaty do kredytéw bytyby dostepne jedynie
dla waskiej grupy oséb. Wedtug naszych wyliczen, aby
skorzystac z programu, singiel lub singielka musieliby wyka-
za¢ dochody w wysokosci 8 613 zt (po optaceniu podatku),
by otrzymac maksymalny kredyt w wysokosci 500 tys. zt,
a para musiataby wykaza¢ dochdd w wysokosci 10 335 zt,
zeby dosta¢ maksymalny kredyt w wysokosci 600 tys. zt.
Dla 0s6b o $rednich dochodach kwota kredytu bytaby duzo
mniejsza i nie wystarczytaby na zakup mieszkania w duzych
aglomeracjach - Warszawie, Krakowie czy Tréjmiescie.
W obecnej sytuacji ten program nie miatby wiec duzego
wptywu na rynek. Skorzystataby na nim niewielka grupa
0séb o relatywnie wysokich dochodach, chcaca kupié $red-
niej wielko$ci mieszkania w mniejszym miescie. Sytuacja
mogtaby ulec zmianie tylko w sytuacji poluzowania wymo-



Gtownymi
nabywcami mieszkan
w 2023 r. beda wcigz
klienci kupujacy
nieruchomosci za
gotdwke, przede
wszystkim w celach
inwestycyjnych.

goéw kredytowych przez KNF, dlatego ewentualny wptyw
tego programu bytby odczuwalny dopiero pod koniec roku.

Gtéwnymi nabywcami mieszkan w 2023 r. beda wiec wciaz
klienci kupujacy nieruchomosci za gotéwke, przede wszystkim
w celach inwestycyjnych. Wiele 0séb uznaje bowiem nieru-
chomosci mieszkaniowe za bezpieczng lokate, ktéra chroni
kapitat przed inflacjg. Dodatkowg zachetg dla inwestoréw
bedzie odnotowany w poprzednim roku gwattowny wzrost
czynszow po rosyjskiej agresji na Ukraine - w zaleznosci od
lokalizacji oraz segmentu rynku $rednio od 40 do 60 proc.
Czes¢ oséb moze wiec wykorzystaé obecne spowolnienie
popytu jako dobrg okazje do znalezienia nieruchomosci
dajacej wysoka stope zwrotu, tj. o niskim stosunku ceny
mieszkania do potencjalnego czynszu, ktéry mozna za jego
wynajem otrzymac.

Mimo wymienionych wyzej czynnikéw, popyt ze strony
klientow gotéwkowych bedzie w 2023 r. nizszy niz
w ubiegtym roku, gtéwnie za sprawa wysokiej inflacji. Po
pierwsze, spadek cen nieruchomosci w ujeciu realnym znie-
checi Polki i Polakéw uciekajgcych przed inflacja do zakupu
mieszkan. Po drugie, rosngce na skutek podwyzek stép
NBP oprocentowanie lokat i rentownosci obligacji stwarza
wiele alternatywnych wzgledem zakupu lokali mieszkanio-
wych mozliwosci ulokowania swojego kapitatu. Czynnik ten
bedzie dodatkowo wzmacniany przez zatrzymanie wzrostow
czynszow za mieszkania.
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Na niektorych rynkach pojawig sie
nadwyzki podazy

W lad za spadkiem popytu bedzie dalej spadata podaz.
Od poczatku 2022 r. deweloperzy ograniczajg bowiem
aktywnosé inwestycyjng. Wedtug danych GUS liczba roz-
poczetych budéw mieszkan i domdéw przeznaczonych na
sprzedaz lub wynajem wyniosta 101 tys. miedzy styczniem
apazdziernikiem ub.r.- 022 proc. mniej niz wtym samym
okresie 2021r. Najszybciej spada liczba inwestycji w mia-
stach na prawach powiatu - byta 0 37 proc. nizsza niz rok
wczesniej. Tabele spadkéw otwierajg duze i $rednie miasta,
jak Katowice i Gorzéw Wielkopolski (spadek po 66 proc.),
Bydgoszcz (0 61 proc.), Biatystok (0 55 proc.) i Lublin (0 53
proc.). Nieco mniejsze spadki wystepujg w metropoliach -
Warszawie (032 proc.), Gdarisku (017 proc.) i Krakowie (0 33
proc.). Oznacza to, ze maleje liczba mieszkan trafiajgcych
co miesigc do oferty sprzedazy. Wedtug danych Otodom
Analytics w listopadzie na siedmiu najwiekszych rynkach
deweloperzy wystawili na sprzedaz 4,1tys. mieszkan, czyli
033 proc. mniegj niz rok wczesniej. Z deklaracji firm dewe-
loperskich wynika, ze ta tendencja bedzie kontynuowana
réwniez w2023 r., ana sprzedaz trafig jedynie pojedyncze
inwestycje. Kolejne bedg wystawiane dopiero po wyprze-
daniu poprzednich, co ma ograniczy¢ presje na spadek cen.

Deweloperzy planuja
by w 2023 r. na
sprzedaz trafity jedynie
pojedyncze inwestycje
mieszkaniowe.

Kolejne beda
wystawiane dopiero
po wyprzedaniu
poprzednich.

———> LICZBA ROZPOCZETYCH BUDOW MIESZKAN NA SPRZEDAZ LUB WYNAJEM

W OKRESIE I-X (W TYS.)
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———> MOTYWACJA 0SOB KUPUJACYCH MIESZKANIA NA RYNKU WTORNYM

pierwsze mieszkanie (swoje lub cztonka rodziny)

poprawa warunkdéw bytowych (swoich lub cztonkéw rodziny)

na wynajem

z zamiarem odsprzedazy z zyskiem w korzystnym czasie

zaréwno na wynajem, jak i potrzeby wtasne

zaréwno na wynajem, jak i na odsprzedaz z zyskiem w korzystnym czasie

0% 20% 40%
2021 29% 25%
2020 26% 26%
2019 27% 27%

Podaz spada wolniej w mniejszych miejscowosciach,
w tym w tzw. obwarzankach aglomeracji. Wedtug GUS
liczba rozpoczetych tam budéw mieszkan na sprzedaz lub
wynajem wyniosta w okresie styczen-pazdziernik 2022 r. 47
tys., czyli 0 2 tys. wiecej niz w miastach na prawach powiatu.
Co wiecej, skala ciecia inwestycji jest tam duzo mniejsza
iw ujeciu rocznym wynosita do paZzdziernika jedynie 16 proc.
W rezultacie liczba rozpoczynanych budéw poza miastami
na prawach powiatu jest wcigz trzykrotnie wyzsza niz byta
przed okresem boomu na rynku mieszkaniowym, podczas
gdy w najwiekszych miastach spadta ponizej poziomdéw
z 2016 r. Oznacza to, ze mniejsi deweloperzy iindywidu-
alni inwestorzy, ktérzy dominujg na rynku w mniejszych
miejscowosciach, spéznili sie zodczytaniem znakdw nad-
chodzacego kryzysu i odpowiednim ograniczeniem podazy.
Na tych rynkach spadek podazy jest duzo wolniejszy niz
odnotowany juz spadek popytu, co bedzie prowadzi¢ do
utrzymywania sie przez caty 2023 r. nawisu podazowego.
Réwniez na rynku wtdrnym skala dostosowania do szoko-
wego spadku dostepnosci kredytéw bedzie duzo wolniejsza
niz na rynku pierwotnym duzych miast. To efekt natoze-
nia sie dwdéch czynnikéw. Po pierwsze, w 2022 r. liczba
oddanych do uzytkowania mieszkan byta prawdopodobnie
najwyzsza od pét wieku i wyniosta okoto 240 tys. W roku
2023 liczba ta bedzie zapewne niewiele mniejsza, poniewaz
wcigz bardzo duzo inwestycji pozostaje w budowie, a do

60% 80% 100%
18% 1% 9% 8%
18% 1% 9% 10%
23% 8% 9% 6%
ZRODtO: NBP.

uzytku oddawane sg projekty rozpoczynane co najmniej
2-3 latatemu, czyli wszczycie boomu. Wedtug danych GUS
czas budowy budynkdéw wielorodzinnych wynositw 2022
r. 25 miesiecy, aw przypadku budynkdéw jednorodzinnych
az 50 miesiecy. Wielu wtascicieli wcigz czeka wiec na
przeprowadzke do zakupionego w minionych latach miesz-
kania. Duza czes¢ z nich (spodziewamy sig, ze co najmniej
25 proc.) wyprowadzi sie ze swojego obecnego mieszkania,
ktére potem trafi na rynek wtérny, zwiekszajgc dostepng
oferte mieszkan do zakupu.

Po drugie, boom na rynku mieszkaniowym napedzany
byt w minionych latach przez inwestoréw spekulacyjnych.
Wedtug danych NBP w 2021 r. i 2020 r. $rednio co piaty
kupujacy mieszkanie na rynku wtérnym deklarowat, ze jedna
zjego motywacji byta chec¢ odsprzedania tego mieszkania
z zyskiem ,w korzystnym okresie”. Obecnie w sytuacji
realnego spadku cen mieszkan i wyhamowania wzrostéw
w ujeciu nominalnym coraz wiecej tych kupujacych bedzie
chciata zrealizowac zyski zlat minionych i sprzeda¢ kupiona
nieruchomos¢; zwtaszcza jezeli nasilg sie obawy o mozliwy
spadek cen mieszkan. Tego typu decyzje obejma réwniez
inwestoréw na rynku pierwotnym. W rezultacie czes¢
mieszkan oddawanych do uzytkowania moze automa-
tycznie trafi¢, nawet w stanie surowym, na rynek wtérny.
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W 2023 r. do oferty
trafig domy, ktorych
budowy w latach
ubiegtych rozpoczynali
masowo mali
Inwestorzy.

W 2023 r. do oferty trafig domy, ktérych budowy w latach
ubiegtych rozpoczynali masowo mali inwestorzy. Niektére
ztych budynkéw moga zostaé wystawione na sprzedaz nawet
w stanie niewykonczonym ze wzgledu na ubiegtoroczny
skokowy wzrost kosztéw materiatéw irobocizny, ktéry nie
zostat przewidziany przez inwestordéw w biznesplanach. Jak
wynika z danych GUS liczba oddawanych do uzytkowania
mieszkan poza miastami na prawach powiatu w 2022 r. dalej
rosta, podczas gdy w najwiekszych miastach stopniowo
malata od 2020 r. Odpowiadat za to przede wszystkim
wzrost liczby budowanych doméw - jednorodzinnych wolno-
stojgcych, w zabudowie szeregowej czy kilkurodzinnych. To
m.in. rezultat pandemii, ktéra zachecita polskich obywateli
do szukania wtasnych doméw poza duzymi miastami (por.
Kwartalnik mieszkaniowy z 1l kwartatu 2021r.).

——> LICZBA MIESZKAN ODDANYCH DO UZYTKOWANIA W OKRESIE I-X (W TYS.)
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Ceny iczynsze przestang rosnac

Z zestawienia przedstawionych przewidywaii dla popytu
ipodazy na rynku mieszkaniowym wynika, ze ceny miesz-
kan wnajblizszych miesigcach beda znajdowac¢ sie pod
duzg presja. Oile w przypadku rynku pierwotnego duzych
miast deweloperem zapewne uda sie obronic¢ przed wpro-
wadzaniem przecen, o tyle na rynku wtérnym oraz w mniej-
szych miastach i na terenach stabiej zurbanizowanych
spadki moga wystapi¢. W zaleznosci od segmentu rynku
przecena wyniesie w ujeciu nominalnym miedzy 5 a 10
proc. Najsilniejsze spadki beda na rynku doméw, zwtasz-
cza potozonych w stabiej skomunikowanych miejscach
i w mniejszych miejscowosciach. Mocniejsza przecena
wystgpi pewnie tez na rynku duzych mieszkan, ktére beda
niedostepne cenowo dla wiekszosci kredytobiorcéw, a réw-
noczesnie sg mniej atrakcyjne dla inwestoréw kupujacych
na wynajem. Przed spadkami ochroni sie natomiast rynek
dziatek budowlanych. Nie dziatajg tu bowiem te same
mechanizmy, ktére dotyczg deweloperéw czy matych
inwestoréw budujgcych domy (vide: koniecznos¢ wyjscia
zinwestycji). Sprzedajacy ziemie moga bowiem przeczekac
kryzys bez ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci
czy wydatkéw na raty kredytu mieszkaniowego.

Réwniez ceny najmu osiggnety swéj maksymalny putap.
Po bardzo szybkim wzroscie w 2022 r. w tym roku nastapi
ich stabilizacja na wysokich poziomach. Gtéwnym czyn-
nikiem ograniczajgcym dalsze wzrosty czynszéw bedzie
ogdlny wzrost kosztéw zycia przy jednoczesnym spowol-
nieniu tempa wzrostu dochoddéw ludnosci. Wielu najemcéw
nie bytoby bowiem w stanie ptacié czynszu, gdyby jeszcze
wzrdst. Co wiecej, po zesztorocznej fali wzrostéw wielu
nowych najemcéw bedzie musiato wybraé mieszkania
w lokalizacjach potozonych z dala od centrum miasta lub
na obszarach podmiejskich. Proces ten zmniejszy nieréw-
nosci regionalne zwigzane z wysokos$cig stawek czynszu,
Co 0znacza, ze w mniejszych miejscowosciach ceny najmu
moga jeszcze nieznacznie wzrosnac.

Drugim czynnikiem ograniczajagcym mozliwos¢ wzro-
stu czynszéw bedzie dalszy wzrost liczby mieszkan
na wynajem. \W 2023 r. rozwija¢ sie bedzie rynek najmu
instytucjonalnego, gdyz wiele rozpoczetych w minionych
latach inwestycji zagranicznych funduszy bedzie oddawa-
nych do uzytkowania. Na rynek trafi tez wiele mieszkan
kupionych inwestycyjnie przez nabywcéw indywidualnych.
Na podstawie danych NBP wnioskujemy, ze przynajmnie;j
co piagte oddane do uzytkowania mieszkanie w 2023 r.
trafi na rynek najmu. Pule te zasili tez szereg mieszkan
0s6b, ktére w minionych latach kupity dla siebie kolejne

mieszkanie i w tym roku bedzie ono gotowe. Ze wzgledu na
kryzys na rynku osoby wyprowadzajgce sie z mieszkania
wtasnosciowego zamiast je sprzedawac moga zdecydowad
sie na jego wynajecie.

Czynnikiem ryzyka dla powyzszych prognoz jest sytuacja
za wschodnig granica Polski. Zaktadamy, ze w tym roku
wojna bedzie zmierzac ku koncowi. Nawet jezeli nie zosta-
nie zawarte porozumienie pokojowe to skala dziatan zbroj-
nych bedzie sie systematycznie zmniejszac, podobnie jak
miato to miejsce po aneksji Krymu w 2014 r. W rezultacie
czes$¢ uchodzcow z Ukrainy, ktérzy wynajmuja mieszkania
w polskich miastach, zdecyduje sie na powrdét do ojczyzny.
Zwiekszy to pule dostepnych na wynajem mieszkan i bedzie
sprzyjac zatrzymaniu wzrostu czynszéw. Mozliwy jest
jednak scenariusz odwrotny, w ktérym jeszcze zima front
przesunie sie na zachdd, a ataki Rosji na infrastrukture kry-
tyczng wymusza na ludnosci cywilnej opuszczenie swoich
domdw. W takiej sytuacji do polskich miast naptyna kolejne
fale uchodzcéw, co podbije czynsze oraz doprowadzi do
wzrostu cen mieszkan. Czes¢ zamozniejszych uchodzcéw
moze bowiem zdecydowac sie na state osiedli¢ w Polsce
i kupi¢ mieszkanie, takze finansowane kredytem. Do tej
pory obywatelom Ukrainy udzielono w Polsce kredytéw
mieszkaniowych na kwote 4,9 mld zt, zczego 1,1 mld zt to
kredyty udzielone w pierwszych trzech kwartatach 2022r.

Niska dostepnos¢ mieszkan
najbardziej uderzy wklase srednig

Od kilku lat awans spoteczny poprzez nabycie mieszka-
nia na wtasnos¢ staje sie coraz trudniejszy, szczegélnie
dla pracownikéw ustug i robotnikéw. Dane Polskiego
Badania Panelowego POLPAN z roku 2018 wskazujg, ze
wyksztatcenie i prestiz wykonywanego zawodu staty sie
czynnikami zwiekszajacymi szanse na otrzymanie kredytu,
zwtaszcza wsrdd |, biatych kotnierzykdow"?. Z perspektywy
dostepnosci kredytowej mieszkan coraz wiekszg role zaczat
tez odgrywac kapitat ekonomiczny, czyli dochdéd rozpo-
rzadzalny i zgromadzone oszczednosci finansowe. Byt to
wynik zaostrzania warunkéw udzielania kredytéw przez
KNF, w tym podwyzszania wymaganego wktadu wtasnego.
W rezultacie posiadanie mieszkania na wtasnos¢ stawato
sie coraz bardziej przywilejem wyzszych klas spotecznych.
Nie znaczy to jednak, ze odsetek kupujgcych na wtasnosé
malat. Wzrost nieréwnosci dochodowych i majgtkowych
spowodowat, ze rosty zarobki wielu pracownikéw ustu-

2 Analiza przygotowana na podstawie wspdtpracy wspdétautora (ML)
z dr. Michatem Kotnarowskim przy analizie danych POLPAN opraco-
wanych dla publikacji: Kotnarowski M., Lewicki M. (2023) Between
Family and Market. Class divisions among young adults in search for
aplace for living. W: Dubrow J., Stomczynski M., Janicka K. Poland:
Thirty Years of Radical Social Change (ed.) (review).
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gowych, ato pozwalato im uczestniczyé w specyficznym  Takie rozwigzania jak spétdzielnie czy formy mieszkalnic-
2wyscigu po wtasnosé”. Jego zwyciezcami byli przede  twa spotecznego beda z pewnoscig atrakcyjniejsze dla
wszystkim profesjonalisci, menedzerowie, przedsiebiorcy, czesci specjalistéw, pracownikéw sektora ustug oraz przy-
a takze w nieco mniejszym stopniu - specjali$ci (,biate  najmniej czesci robotnikdw, ale pozycja tych grup wsrdéd
kotnierzyki”). Rywalizacja obudowana byta konkretng  politykdw, a takze w dyskursie publicznym jest stabsza.
narracja: robisz kariere, lepiej zarabiasz, bedziesz mégt  Dlatego tez - chod bedzie wiecej przestrzeni do rozmowy
kupi¢ mieszkanie. WyS$cig stawat sie wiec coraz bardziej o alternatywach - zostang one przyémione przez zestaw
ekskluzywny, a jego zwyciezcy dostawali duzo: nie tylko  postulatéw dotyczgcych ,otwarcia” dostepu do kredytéw
mieszkanie, ale takze wysoki status spoteczny ,w pakiecie”.  oraz rozwoju najmu instytucjonalnego.

Wzrost cen nieruchomosci, przy jednoczesnym wybu-  Proces standaryzacji najmu (indywidualnego) oraz roz-
chu inflacji, sprawit, ze powyzszy proces ulegt nasile- wéj najmu instytucjonalnego bedg szczegélnie wazne
niu i klasa $rednia praktycznie utracita szanse na bilet  dla klas sredniej iwyzszej, ktérym zalezec¢ bedzie na
do ,wyscigu po wtasnosc”. Jest to nowe zjawisko, ktére  znalezieniu alternatyw dla zakupu mieszkania. Te grupy
- ze wzgledu na status tych grup w spoteczenstwie - nie  nie miaty ztym wczesniej problemdw, ale w 2023 r. ich
bedzie mogto by¢ tatwo zignorowane w 2023 r., przede  mozliwosci zakupowe (i otrzymania kredytu) bedg ograni-
wszystkim przez politykdw. O wzroscie rat i niedostep- czone. Najem instytucjonalny (bez jakiejkolwiek interwen-
nosci kredyt hipotecznego méwi sie gtosno i na rézne  cji sektora publicznego) nie bedzie raczej opcja dla klas
sposoby, w prasie, filmach czy nawet muzyce. Naruszone  nizszych. Ich przedstawiciele zintensyfikuja poszukiwania
zostaty bowiem reguty merytokracji® jako dominujgcej  alternatyw. Mozna spodziewac sie dwéch tendencji: dal-
narracji o sukcesie i racjonalnosci systemu gospodarczego.  szej gentryfikacji* tych obszaréw wiekszych miast, gdzie
czynsze najmu pozostajg relatywnie nizsze, oraz nasilenia
W tym roku coraz bardziej styszalne bedg wiec roszcze- sie migracji wewnetrznych i zewnetrznych.
nia przede wszystkim mtodych dorostych, dla ktérych
mieszkania (czy to na wtasnosé, czy to na wynajem) staty

sie coraz bardziej niedostepne, mimo ze podjeli oni wysi- Polacy rzadziej beda przeprowadza(:
tek ciezkiej pracy, nabywania kompetencji oraz ogdlnej SiQ dO duzych miast

aktywnosci zawodowej i gospodarczej. Chodzi tu przede
wszystkim o rosngcy udziat kosztéw zwigzanych z naj-
mem mieszkania w budzetach gospodarstw domowych, Grupy spoteczno-zawodowe, ktére do tej pory kupowaty
ktéry uniemozliwia relatywnie szybka kumulacje srodkéw  mieszkania, beda staraty sie znalez¢ takie formy zamiesz-
niezbednych do zakupu mieszkania na kredyt. Mniejsze  kiwania, ktére nie obnizg ich statusu spotecznego, a jedno-
szanse na mieszkania beda mieli wiec ci, ktérzy do tej  czesnie pozwola poradzi¢ sobie ze zmniejszonymi zasobami.
pory swga przedsiebiorczos$cig i pozycjg na rynku pracy, Gentryfikacja bedzie polegata przede wszystkim na aranzacji
tudziez statusem spotecznym, legitymizowali powstawanie =~ mieszkan i okolic w taki sposéb, by (nizsze) klasy $rednie
.Spoteczenstwa wtascicieli”. Ta grupa bedzie czekata na  iaspirujgcy do nich nie tracili swego spotecznego statusu.
poluzowanie kryteridow przyznawania kredytéw. Dotyczy¢ to bedzie zaréwno kupujgcych, jak i najemcow.

Ponadto, stagnacja czy recesja gospodarcza zahamujg migracje

Mieszkania Stanq sie tematem do duzych o$rodkéw miejskich, a przynajmniej - do ich cen-

politycznym tralnych rejondéw, wzmacniajac jednoczesnie proces suburba-
nizacji (zamieszkiwania na przedmiesciach). Procesy migracji
obejma zapewne takze miasta satelickie, w poblizu duzych
W 2023 r., ktoéry jest rokiem wyborczym, kwestia dostep-  osrodkéw miejskich, szczegdlnie wokédt todzi, Warszawy,
nosci kredytéw oraz stworzenia szerszej oferty najmu  Poznania i Krakowa (Dziekoriski i in. 2022, Sleszyriski 2017).
rynkowego bedzie waznym tematem wdebatach poli-
tykow. Z duzym prawdopodobieristwem pojawig sie pro- ,Dotgczaé” do nich beda kolejne obszary, w ktérych do tej
pozycje programow rozwijajgcych rynek najmu, atakze  pory barierg metropolizacji byt transport (jak np. pomor-
regulacji, ktére miataby prowadzi¢ do standaryzacji rynku  skie miasta na zachéd od Redy, ktére wkrétce potgczone
najmu (przede wszystkim - umoéw). Nie oznacza to jednak, zostang z Tréjmiastem trasg S6). Miasta te oferujg obecnie
ze popularne stang sie postulaty alternatywnych rozwig-  relatywnie wysoki poziom Zycia, a jednoczesnie nizsze ceny
zan, ktére nie bytyby oparte wytacznie na mechanizmach  zakupu i najmu mieszkan oraz poprawiajgce sie mozliwosci
indywidualnych inwestycji we wtasnos$¢ lub najem rynkowy.  dojazdu do wiekszych osrodkéw miejskich, czyli czesto do

3 Merytokracja - system, w ktérym status i pozycja uzaleznione sg od 4 Gentryfikacja - proces, w ktérym czesci miasta niegdys$ zamieszkate
kompetencji. przez rézne grupy spoteczne, staja jednolite pod wzgledem mieszkan-
cow (szczegdlnie ich statusu i zasobédw materialnych).
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pracy. W drugiej dekadzie XX| w. standard zycia w tego
typu os$rodkach miejskich znacznie wzrést, aich depo-
pulacja sprawita, ze wiecej w nich dostepnych mieszkan.
Obecna sytuacja gospodarcza staje sie natomiast szansg
na przyciggniecie do nich relatywnie dobrze wykwalifiko-
wanej sity roboczej - specjalistéw, ktérzy pragna zatozyé
rodziny. Nie bez znaczenia jest dos¢ dobra dostepnodé
ustug publicznych (oswiaty, stuzby zdrowia) w tego typu
miejskich osrodkach.

W dalszej perspektywie, czyli w ciggu nastepnych kilku
lat, wzmocni sie jednoczesnie proces powrotu mtodych
profesjonalistéw (oséb z wyzszym wyksztatceniem, po
okresie pracy w duzych osrodkach miejskich) do miejsco-
wosci rodzinnych, szczegdlnie ze beda oni mieli mozliwos¢
zarabiania stawek z wiekszych osrodkéw miejskich dzieki
pracy zdalnej. To tam mtodzi znajdowa¢ bedg wsparcie
rodziny, mozliwosci zakupu lub najmu tariszych mieszkan,
atakze zatrudnienia, szczegdlnie w sektorze publicznym.

Niedobor mieszkan nasili konflikty
klasowe i narodowosciowe

Na ztozong idynamicznie zmieniajacg sie sytuacje miesz-
kaniowa natozy¢ warto dynamike zycia spotecznego,
coraz bardziej determinowang migracjami. Migracje
niezwykle wzrosty jeszcze przed napascig Rosji na Ukraine.
Na polskim rynku pracy, a zatem takze na rynku najmu,
pojawita sie rzesza paruset tysiecy imigrantéw, a skala
migracji jeszcze wzrosta po rozpoczeciu dziatan wojen-
nych w lutym 2022 r. i pojawieniu sie fali uchodzcéw. Jesli
chodzi o sytuacje mieszkaniowg, wzrosta presja popytowa
na rynku najmu, ale jak pokazuja analizy (Milert M. i in.
2022, Dziekonskiiin. 2022) wiele oséb uciekajgcych przed
wojng zamieszkato w mieszkaniach juz wynajetych przez
obywateli Ukrainy. Nie mozna wiec przektadadé danych
o migracjach bezposrednio na impulsy popytowe na rynku
najmu, nawet jesli uda sie oszacowac odsetek osdb, ktérzy
postanawiajg pozostaé w Polsce na dtuzej.

Imigranci wpierwszej kolejnosci osiedlajg sie wduzych
osrodkach miejskich lub ich poblizu. Ze wzgledu na sytu-
acje na rynku pracy (zmniejszenie sie liczby ofert pracy)
nie nalezy spodziewac sie zmiany tej tendencji; migranci
beda szukad pracy przede wszystkim w wiekszych os$rod-
kach miejskich. Wptynie to na wzrost konkurencji miedzy
grupami spoteczno-zawodowymi, ktérych sytuacja jeszcze
przed wybuchem wojny miata sie poprawiac¢ (cho¢ de facto
nie poprawita sie znaczgco, a obecnie - bedzie trudniejsza),
a imigrantami. Konkurencja o zasoby bedzie takze doty-
czyta mieszkan (najmu), szczegdlnie w przypadku kolej-

nego, gwattownego naptywu uchodzcéw. Warto jednak
zaznaczyd, ze uchodzZcy w pierwszej kolejnosci korzystajg
z nierynkowych form zamieszkiwania, np. mieszkania
u rodziny, czasowego mieszkania za darmo w miejscu
uzyczonym przez obywateli Polski, w lokalach organi-
zowanych przez samorzad. Tylko okoto % imigrantéw
wynajmuje mieszkanie na otwartym rynku (Dziekonski
iin. 2022: 46). Jesli jednak zwiekszy sie naptyw uchodz-
cow (vide: wzmozenie dziatari wojennych), wptynie to na
wzrost popytu na najem rynkowy, bedzie tez stymulowato
rozwdj $rednich miast, w ktérych tatwiej znalezé miesz-
kanie na wynajem, a gdzie istniejg oferty pracy dla oséb
mniej wykwalifikowanych.
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