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Partnerem raportu jest Otodom.
Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, lipiec 2022 .

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce. Umozliwia swoim
uzytkownikom wyszukanie, przegladanie i zamieszczanie ogtoszen sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: w szczegdlnosci mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich, biur czy
lokali. Otodom, obok podstawowych funkcjonalnosci, rozwija rozmaite formy wspierania
wszystkich stron transakcji, wprowadza nowatorskie narzedzia i dzieli sie danymi.
W styczniu 2022 roku Otodom odwiedzito 4,3 miIn realnych uzytkownikéw. Daje mu
topierwsze miejsce wsrdd serwiséw specjalizujgcych sie w ogtoszeniach nieruchomosci.
Dane te potwierdza niezalezny audyt Gemius/PBI. Otodom jest czescig Grupy OLX,
ktéraprowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. 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 transakcyijne z catej Polski @ NBP - ceny ofertowe z 17 miast
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ZRODt0O: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WASNE.

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

% WSZYSTKICH Z PODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2021
® 1991-2015

® 1945-1990

<1945

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WASNE.
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA
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— CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA RODZAJ MIEJSCOWOSCI
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METROPOLIE
+500 TYS.

DUZE

100-500 TYS.

SREDNIE
50-100 TYS.

MALE
<50 TYS.

CENA ZA M2 (PLN)

I s
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I 7734

KW/KW

+3,1%

+3,9%

+3,3%

+5,2%

R/R

+17,4%

+16,7%

+16,1%

+13,1%

R/R

+15,4%

+17,1%

+17,2%

+20,4%

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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—> CENY OFERTOWE ZA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKANIA

CENA ZA M2(PLN) KW/KW R/R

RYNEK o o
perworny N 10199 +4%  +19,8%
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—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY
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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
80 100

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI

OGLOSZENIA (W DNIACH)*
Q2 2022: 64 dni

*Uaktualniona metodyka liczenia. Q2 2021: 57 dni Q12022: 63 dni

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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RYNEK MIESZKAN: TEMPO WZROSTU CEN HAMUJE

W Il kwartale Srednie ceny ofertowe’ wzrosty o 3,5 proc. To juz kolejny kwartat hamowania dynamiki cen - w pierw-
szych trzech miesigcach roku wzrosty one o 4,6 proc., a w IV kwartale 2021 r. 0 5,2 proc. W rezultacie nieznacznie
spadta dynamika roczna wzrostu cen - do 16,4 proc. z rekordowych 16,5 proc. w | kwartale. Przyczynity sie do
tego przede wszystkim ograniczenia popytowe - w ostatnich miesigcach gwattownie zmalat popyt na mieszkania,
zwtaszcza ten finansowany z kredytu. Wedtug danych BIK wartos¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe byta w czerwcu
0 60 proc. nizsza niz przed rokiem (w maju spadek wynidst 52 proc.). W przeciwng strone oddziatywato wystawianie
w ofercie mieszkan budowanych przy bardzo wysokich kosztach materiatéw i robocizny - w rezultacie wzrost cen na
rynku pierwotnym utrzymat sie na poziomie 20 proc. r/r.

Na rynku wtérnym rosnie podaz, maleje dynamika wzrostu cen. Najwiekszy wzrost liczby ofert dotyczy mieszkan
wybudowanych w okresie 2016-2021 - liczba aktywnych ogtoszen w tym segmencie rynku wzrosta od korica 2021r.
0 38 proc. To zapewne rezultat systematycznego wystawiania na sprzedaz mieszkan kupionych spekulacyjnie, czyli
z checiag zarobku na szybkim wzroscie cen. Ze wzgledu na pogarszajgce sie perspektywy makroekonomiczne, deko-
niunkture na rynku mieszkaniowym oraz wzrost zyskownosci alternatywnych form inwestycji czes¢ inwestorow na
rynku mieszkaniowym decyduje sie na realizacje zyskéw teraz. Taki wzrost podazy przektada sie na mniejsze mozli-
wosci podnoszenia cen - te na rynku wtérnym wzrosty w Il kwartale o 3,2 proc. kw/kw.

Im wieksze mieszkanie, tym wolniejszy wzrost cen. Mimo znaczacego wzrostu podazy najmniejszych mieszkan,
ich ceny wcigz idg gére w najszybszym tempie - lokale do 40 m? byty o 17,4 proc. drozsze niz przed rokiem, a te
powyzej 90 m? o 13,1 proc. Pozostate mieszkania drozaty w tempie zblizonym do $redniej (3,5 proc.). Zaleznos¢
pomiedzy tempem wzrostu cen a powierzchnig lokalu byta zapewne wynikiem spadajgcej zdolnosci kredytowej
nabywcow. Wraz z kazda kolejng podwyzka stép procentowych maleje kwota maksymalnego dostepnego kredytu
hipotecznego dla gospodarstw domowych, a co za tym idzie powierzchnia lokalu, na ktéra je stac. W rezultacie osoby,
ktore chciaty jak najszybciej kupi¢ mieszkanie przed dalszg utratg zdolno$ci kredytowej, decydowaty sie na mniejsze
lokale. Wykorzystywali to sprzedajacy, ktérzy chetniej podnosili ceny wtasnie w tym segmencie rynku.

Im mniejsza miejscowos¢, tym szybszy wzrost cen. Z powoddw opisanych powyzej analogiczne réznice w dy-
namikach cen mozna byto zaobserwowac analizujgc tempo wzrostu cen w miejscowosciach o réznej wielkosci.
W najwiekszych miastach Polski, gdzie ceny za m? sg najwyzsze, dynamika wzrostu byta najnizsza i wyniosta
w |l kwartale 15,4 proc.r/r. Z kolei w matych miejscowosciach, gdzie mieszka mniej niz 50 tys. mieszkarncéw, wzrost
cen byt najszybszy i wynidst 20,4 proc. r/r. Kolejny kwartat bardzo wolno rosty ceny mieszkan wybudowanych
w latach 1991-2015, czyli tych, ktére osiggaja Srednio najwyzsze ceny. W Il kwartale wzrost w tym segmencie rynku
wynidst 2,7 proc., a nieznacznie wolniejszy wzrost odnotowano tylko w mieszkaniach wybudowanych w czasach PRL
(2,6 proc.).

Dalej rosnie liczba mieszkan wystawianych na sprzedaz. Mimo niewielkiego spadku liczby nowych ofert, tagczna
liczba oferowanych na sprzedaz mieszkan urosta kolejny kwartat z rzedu. To rezultat duzo nizszego niz przed rokiem
popytu, ktéry spowodowat zmniejszenie liczby zamykanych ofert oraz zwiekszenie czasu potrzebnego na znalezienie
nabywcy. Obecnie czas wyswietlania jednego ogtoszenia w serwisie Otodom jest najdtuzszy w historii badania - me-
diana wynosi 64 dni wobec 63 dni kwartat wczesniej i 58 dni w |V kwartale 2021 r. Rdwnoczesnie systematycznie
maleje powierzchnia oferowanych mieszkan. W Il kwartale lokal na sprzedaz miat srednio 58,3 m? wobec 60,2 m?
rok temu i 63,2 m?w 2018 r., czyli na poczatku boomu na rynku nieruchomosci. To przede wszystkim rezultat spadku
metrazu nowo budowanych mieszkan. Wielu deweloperéw decydowato sie na zwiekszenie liczby matych mieszkan,
poniewaz generujg najwieksze marze, a jest na nie najwiekszy popyt podbijany przez inwestordw, ktérzy poszukujg
nieruchomosci pod wynajem (patrz: temat specjalny tego numeru).

1 Wskazniki cen w tym raporcie sa opracowane na postawie ogtoszen ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia wskaz-
nikdw agregatowych brane sg wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytgczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych wartosci
iliczone sg jako $rednia wazona wskaZnikdw czastkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to Srednie udziaty poszczegdlnych kategorii
nieruchomosci w ogdlnej liczbie ofert w latach 2018-2020. Dzieki temu na wartos¢ wskaznika nie ma wptywu zmiana struktury ogtoszen
(np. nieproporcjonalny wzrost liczby ofert matych mieszkan).

Kwartalnik mieszkaniowy - Q2 2022 9



RYNEK NAJMU

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

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM TM? (PLN) WZGLEDEM KW/KW R/R

31.03.2022
U] <o NN s +42% +139% +289%
ZZ s0-sov |GG s2¢ +2,6% +14,3% +30,1%
ZiEd B 11%  +17,6% +33,2%
% soov N <35 45%  +14,7%  +17,2%

—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU

LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU
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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT
NAJMU W SERWISIE OTODOM
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MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)*

*Uaktualniona metodyka liczenia.
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Q2 2022: 17 dni
Q12022: 27 dni

Q2 2021: 36 dni



MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M? W PODZIALE NA
RODZAJ MIEJSCOWOSCI (PLN)

METROPOLIE
+500 TYS.

i

WZGLEDEM
31.03.2022 +1,8% xw/kw: +16,2% Rr/R: +30,7%

ﬂ ﬁ DUZE
*PIEEIRN® 100-500 TYs.

I .2

WZGLEDEM
31032022 +2,2% «kw/kw: +11,8% Rr/R: +27,9%

SREDNIE
50-100 TYS.

I -

WZGLEDEM
3103.2022 +4,4% xw/kw: +10,1% Rr/R: +20,6%

5o MACLE

ﬁ <50TYS.
I o

WZGLEDEM
31032022 +6,7% Kw/kw: +11,8% Rr/R: +22,4%

—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15 tys.

Q2 2021: 9,3 tys.
Q12022: 8tys.

ZRODt0O: OTODOM, PRZELICZENIA WtASNE

RYNEK NAJMU: NAJEM WCIAZ POD
PRESJA WOJNY

Czynsze ustabilizowaty sie na wysokich poziomach. Sredni
czynsz za wynajem mieszkania w Polsce wynidst w Il kwartale
3179 zt wobec 3 155 zt na koniec | kwartatu i 2 770 zt w momen-
cie rosyjskiej agresji na Ukraine. W poréwnaniu z koicem marca
spadty czynsze ofertowe za mieszkania pow. 90 m? ($rednio
w Il kwartale o 4,5 proc.) i mieszkania o powierzchni
60-90 m? (o 1,1 proc.). Wzrosty natomiast czynsze za miesz-
kania mniejsze, czyli te najpowszechniej dostepne na rynku.
W przypadku mieszkar ponizej 40 m? $redni ofertowy czynsz
w |l kwartale byt az o 4,2 proc. wyzszy niz na koniec marca br.
Co ciekawe, najmocniej podrozaty mieszkania w najmniejszych
polskich miejscowosciach, gdzie uchodzZcy i uchodzczynie zacze-
li szuka¢ mieszkan relatywnie pdzniej - tam wysokos$¢é czynszu
w poréwnaniu z koricem marca wzrosta o 6,7 proc. W przypadku
wszystkich lokalizacji i we wszystkich segmentach rynku srednie
ofertowe stawki najmu wciaz byty jednak o ponad 10 proc. wyz-
sze niz przed wybuchem wojny.

Utrzymuje sie nieréwnowaga miedzy popytem a podaza.
Il kwartat 2022 r. przynidst nieznaczna odbudowe liczby ofert
najmu - miedzy kwietniem a czerwcem w serwisie Otodom poja-
wito sie 37,5 tys. nowych ofert najmu, z czego 8,9 tys. stanowity
ofertyzWarszawy. W obu przypadkachtonajnizszawarto$é whi-
storii dostepnych danych. Rok wczesniej wynajmujacy wystawili
032proc. wiecej ofert mieszkan na wynajem, a w samej Warsza-
wie az 0 66 proc. wiecej. To rezultat wysokiego popytu na najem
wsréd uchodzcédw i uchodZzczyn. Mieszkania czasem w ogdle
nie byty oficjalnie wystawiane, bo wynajmujacy znajdowali
najemcéw w swojej sieci kontaktéw. W rezultacie w Il kwartale
liczba ofert dostepnych narynku dalejmalata, pogtebiajac deficyt
mieszkan na wynajem i zmniejszajac sredni czas wyswietlania
oferty najmu w serwisie do 17 dni, co stanowi absolutny rekord.

Nie zmienit sie metraz oferowanych na wynajem lokali. Sred-
nia powierzchnia oferowanego lokalu byta w Il kwartale 2022 .
praktycznie identyczna jak w IV kwartale 2021 r. (57,6 m? wo-
bec 57,8 m?) i nieznacznie wieksza niz w | kwartale 2022 r.
To prawdopodobnie rezultat réwnoczesnego oddziatywania
dwodch przeciwstawnych czynnikéw. Z jednej strony, rosta
podaz najmu nowych mieszkan, ktére dopiero niedawno zo-
staty oddane do uzytkowania. Te nieruchomosci majg srednio
mniejsza powierzchnie, na co wskazuja dane o spadku sred-
niej powierzchni mieszkan wystawionych na sprzedaz (mdwia
tez o tym sami deweloperzy). Z drugiej strony, na rynek trafito
wiecej mieszkan o duzej powierzchni, ktére wczesniej nie byty
oferowane najemcom. To prawdopodobnie rezultat jednoczesne-
g0 wzrostu czynszow i zwiekszenia rat kredytéw hipotecznych,
ktére zachecity osoby posiadajace wieksze pustostany do ich
zaoferowania na wynajem. Teze te potwierdza utrzymywanie sie
stabilnego odsetka ofert reaktywowanych wsréd nowych ofert
wystawionych na rynku.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q2 2022 il



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

i
6 255 2zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

18 852
19 380

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE DO 500M?

[

5341z

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

11809
13 225

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

5398 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

7434
8 252

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

2

|

237 zt

cena
(zam? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

19700
22 099

liczba zamknietych ofert

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.

POZOSTALE NIERUCHQMO§CI: OSTRE HAMOWANIE DYNAMIKI
WZROSTU CEN DOMOW

Liczba ofert sprzedazy szeregowcow najwyzsza w historii badania. W || kwartale do serwisu Otodom trafito
az 18,9 tys. nowych ofert sprzedazy domoéw w zabudowie szeregowej - to najwyzsza wartos¢ w historii, wieksza
0 8,8 proc. od tej odnotowanej w analogicznym okresie 2021 r. Mocno wzrosta tez podaz doméw w innych seg-
mentach rynku, ale nie przekroczyta pozioméw odnotowanych w latach 2018-2019. To przede wszystkim rezultat
finalizacji projektéw inwestycyjnych rozpoczetych przez mikrodeweloperéw w latach najwiekszego, pandemicz-
nego popytu na tego typu nieruchomosci Wedtug danych GUS
w | kwartale br. warto$¢ oddanych do uzytkowania domdéw jednorodzinnych wyniosta 2 mld zt - to ponad trzykrotnie
wiecej niz rok wczesniej (0,6 mld zt) i wiecej niz w catym 2019 r. (1,8 mld zt). Za tak szybkim wzrostem podazy nie
nadazat popyt. W rezultacie liczba ofert domdéw na sprzedaz wzrosta do najwyzszych pozioméw od | kw. 2021 .,
atych w zabudowie szeregowej do najwyzszego poziomu w historii.

Podwyzki cen spowolnity przez nadpodaz doméw. Tempo wzrostu cen zmalato we wszystkich analizowanych
przez nas segmentach domdw. Najsilniej spowolnit wzrost cen nieruchomosci w zabudowie szeregowej - wynidst
0,9 proc. kw/kw, czyli najmniej od Il kwartatu 2018 r. Nieznacznie wyzsze podwyzki odnotowano w przypadku do-
mow wolnostojacych - ceny tych na dziatkach do 500 m? zwiekszyty sie 0 1,2 proc. (najnizszy wzrost od |l kwartatu
2020 r.), a tych na dziatkach powyzej 500 m? 0 1,5 proc. (najmniej od IV kwartatu 2018 r.). Oznacza to, ze mikro-
deweloperzy nie byli w stanie przetozy¢ w catosci podwyzek cen materiatéw budowlanych i robocizny na wycene
sprzedawanych domoéw i musieli obnizy¢ swoje marze. W kolejnych kwartatach tendencja ta bedzie zapewne kon-
tynuowana, co doprowadzi do zwiekszenia konkurencji miedzy sprzedawcami i obnizenia cen ofertowych.

Spowolnienie nie dotkneto obrotu ziemia. Podobnie jak w przypadku domdw, wiosna przyniosta wzrost podazy
nowych ofert na rynku niezabudowanych dziatek budowlanych. W tym segmencie spotkat sie on jednak z jeszcze
szybszym wzrostem popytu, ktéry byt zapewne napedzany rosnaca inflacjg. Wiele oséb, chcac zabezpieczyc
swoéj majatek przed spadkiem wartosci, decydowato sie na zakup ziemi, ktéra w najlepszy sposdb tezauryzuje
majatek. Nie wymaga ponoszenia kosztéw utrzymania i zarzadzania (np. w przypadku przeznaczenia pod wyna-
jem), a w poréwnaniu do mieszkan czy domoéw jest obarczona mniejszym ryzykiem spadku wartosci w kolejnych
latach. W zwigzku z powyzszym tendencja wzrostowa cen ziemi byta kontynuowana - ich dynamika wzrostu
wyniosta 4,7 proc. kw/ kw i 17,8 proc. r/r. Obie miary wzrostu byty wyzsze niz w | kwartale br. Prawdopodobne
jest jednak, ze w kolejnych kwartatach wraz ze spowolnieniem popytu ze strony inwestoréw budujacych domy
i wyhamowaniem wzrostu inflacji réwniez popyt na nieruchomosci gruntowe zacznie maleé, co doprowadzi do
spowolnienia wzrostu cen.
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CENY OFERTOWE MIESZKAN
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
@® Drogi
@ Lotniskai kolej
‘ Rzeki i zbiorniki wodne
O rparki krajobrazowe i rezerwaty przyrody
GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)
[ 16 tys. i wiecej
12 tys.
8 tys. i mnigj
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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 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 (Zt/M?)

16 tys. i wiecej

1 tys.

6 tys. i mnigj
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CENY OFERTOWE MIESZKAN
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA

@® Drogi

. Lotniska i kolej

. Rzeki i zbiorniki wodne

. Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

WROCLAW SZACOWANA CENA OFERTOWA (Zt/M?)
13 tys. i wiecej
10,5 tys.
8 tys. i mniej
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Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujacego 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 (Zt/M?)

16 tys. i wiecej
M tys.

6 tys. i mnigj
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TEMAT SPECJA




Kim sg wtasciciele mieszkan na wynajem

—> METRYCZKA TYPOWEGO WYNAJMUJACEGO

na osobe

Rodzina

X
=

O Typowy?wynajmujacy® w Polsce to mezczyzna sred-

nio w wieku 42 lat, zonaty i z co najmniej jednym
dzieckiem. Przewaga mezczyzn nad kobietami wsrod wy-
najmujacych jest jednak niewielka i miesci sie¢ w bledzie
statystycznym - kobiet oferujacych swoje mieszkanie
na wynajem jest 49,8 proc. Male rdznice wystepuja tez
pomiedzy réznymi grupami wiekowymi - osoby do 30.
roku zycia stanowia 27 proc. wynajmujacych, 30-latkowie
i40-latkowie stanowig po 22 proc., a osoby majace 50 lat
i wiecej 28 proc. Bardzo podobne pod wzgledem liczeb-
nosci sg tez grupy wynajmujacych, ktérzy sa w zwigzku
imajg dzieci (34 proc.) i ktérzy pozostajg w zwiagzku, ale
sg bezdzietni (31 proc.).

@ Najwiecej wynajmujacych mawyksztalcenie wyzsze

(27 proc.) oraz zawodowe (26 proc.). Natomiast prak-
tycznie nie ma w tej grupie osob, ktére ukonczyty jedynie
podstawowke lub gimnazjum. Zaskakujgco duza grupa
osOb wynajmujacych innym mieszkanie wcigz studiuje -
stanowig oni 23 proc. wszystkich wynajmujacych. Sg to
jednak w zdecydowanej wiekszosci osoby w zwigzkach,
mieszkajace razem z partnerem lub partnerka, awjednym
przypadku na trzy nawet posiadajgce dzieci.

2 Pod pojeciem ,typowe” rozumiemy dominante rozktadu danej
cechy spoteczno-demograficzne;j.

3 Za wynajmujacego uznajemy osobe, ktéra wynajmuje swoje
mieszkanie wtasnosciowe za pienigdze (czynsz) osobom trzecim.

Wyksztatcenie

Dochéd rozporzadzalny

Miejsce zamieszkania

MEZCZYZNA
>50 LAT
WYZSZE
3000-4 000 Zt

MA ZONE I DZIECI

MIESZKANIE WEASNOSCIOWE
NA TERENACH WIEJSKICH

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE.

Prawdopodobnie sg to studenci, ktorzy kupili lub otrzymali
mieszkanie wltasnosciowe na wczesnym etapie swojego zy-
ciaipozamieszkaniu z partnerem lub partnerka winnym
lokalu zdecydowali si¢ na wynajecie swojego mieszkania.

@ Wyzsze wyksztalcenie wynajmujacych idzie wparze
z ich relatywnie wysokimi dochodami. Mediana
dochodu w gospodarstwie domowym wynajmujacego
wynosi nieco ponad 5 tys. z netto na osobe, natomiast
az 8,8 proc. zarabia ponad 10 tys. zI netto na osobe. Nie
oznacza to jednak, zZe wszyscy wynajmujacy bardzo do-
brze zarabiajg. Najliczniejsza grupe stanowig bowiem
osoby o przecietnych dochodach (15 proc. wynajmujacych
zarabia miedzy 3 tys. a 4 tys. zI na osobe), a co dziesiaty
wynajmujacy zarabia mniej niz 2 tys. zi. Na grupe wy-
najmujacych o nizszych dochodach skiadajg sie trzy typy
0s0b: studenci wynajmujacy swoje pierwsze mieszkanie,
starsze samotne osoby, zwlaszcza wdowy i wdowcy, oraz
osoby z nizszym wyksztalceniem z mniejszych miast.
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@ Typowy wynajmujacy mieszkanawsi - az 29 proc.
wynajmujacych deklaruje, ze mieszka na terenach
nieposiadajacych praw miejskich, a kolejne 10 proc. twier-
dzi, ze mieszka w miasteczku ponizej 10 tys. mieszkan-
cow. Dotyczy to jednak réwniez terenéw wchodzacych
w sktad aglomeracji najwiekszych polskich miast. Tyl-
ko co czwarty wynajmujacy zyje w metropolii powyzej
500 tys. mieszkancow, chociaz to wlasnie tam dostep-
nych jest najwiecej mieszkan oferowanych na wynajem
(por. Kwartalnik Mieszkaniowy IV kw. 2021). Ten wynik
napierwszy rzut oka wyglada jak artefakt statystyczny,
ale szczegotowa analiza danych ankietowych pokazuje,
ze jest wiarygodny. Na wsi mieszkaja przede wszystkim
ci wynajmujacy, ktorzy sie ustatkowali, sg w sile wieku
i w obecnym miejscu zamieszkania zyja dopiero kilka
lat. Oznacza to, Ze prawdopodobnie niedawno wypro-
wadzili sie na wie$ i zdecydowali sie przeznaczy¢ swoje
wezesniejsze mieszkanie w mie$cie na wynajem.

Wiekszos$¢ osob stata sie wynajmujacymi przy okazji
przeprowadzki. swiadczy o tym istotnie statystycznie
nizszaniz u pozostatych Polakow srednia dtugos¢ zycia
w obecnym miejscu zamieszkania. Innymi stowy, wynaj-
mujgcy przeprowadzili sie i zamiast sprzedaé poprzednie
mieszkanie wlasnosciowe zdecydowali sie je wynajaé.
Prawdopodobnie podobne mechanizmy decyzyjne do-
prowadzily do tego, ze wielu wynajmujacych jest réwniez
najemcami. Az 15 proc. osob, ktére wynajmujg komus swoje
mieszkanie, mieszka obecnie w lokalu wynajmowanym
od osoby prywatnej, 8 proc. w mieszkaniu spétdzielezym
lokatorskim, a kolejne 6 proc. w mieszkaniu komunalnym
wynajmowanym po preferencyjnym czynszu od gminy.
W rezultacie tylko 65 proc. wynajmujacych mieszka w po-
siadanym na wtasno$é domu lub mieszkaniu. To o 18 pkt.
proc. mniej niz $rednio wéréd wszystkich Polakow.

—> ROZKtAD DOCHODOW ROZPORZADZALNYCH WYNAJMUJACYCH

%
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Jakie mieszkania oferuja
wynajmujacy

Wiekszos¢é wynajmujacych oferuje mieszkanie, w kté6-
rym sama mieszkata. 86 proc. wynajmujacych ma tylko
jedno mieszkanie na wynajem, a im starsza osoba, tym
mniejsze prawdopodobienstwo, ze mana wynajem wie-
cej niz jedno mieszkanie. Osoby powyzej 50. roku zycia
oferujgce dwa mieszkanialub wiecej stanowia zaledwie
1 proc. wszystkich wynajmujacych, chociaz to wtasnie
w tej grupie wiekowej jest najwiecej wynajmujacych
ogotem. Oznacza to, ze wiekszo$é wynajmujacych oferuje
wylacznie ten lokal, w ktérym sama wezes$niej mieszkata
lub w ktérym mieszkat ktos zich rodziny. W rezultacie sa
to mieszkania w starszym budownictwie oraz - z perspek-
tywy obecnych potrzeb wtasciciela - gorzej usytuowane,

mate lub z innych powodéw mniej atrakcyjne niz inne.
Tylko nieliczni wynajmujacy kupujg nieruchomosci wytacz-
nie na wynajem. Zaledwie 18 proc. wszystkich zakupdéw
nieruchomosci narynku wtérnym stanowig inwestycje
stricte na wynajem. Pozostale zakupy sg motywowane
gtéwnie dazeniem do zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych swoich i rodziny (61 proc.) albo checig zarobienia
na wzroscie cen nieruchomosci (21 proc.). Oznacza to,

Ze grupa wynajmujacych, ktorzy kupujg mieszkanie spe-
cjalnie pod inwestycje, jest stosunkowo mata. Stanowig
oni zaledwie 14 proc. wszystkich wynajmujacych i sg to

przede wszystkim osoby lepiej wyksztalcone, o wyz-
szych dochodach (co pigty w tej grupie zarabia ponad
10 tys. ztnareke), same uzytkujace mieszkanie wtasno-
$ciowe oraz, co zaskakuje, bardzo mlode - co trzecia

osoba oferujaca dwa mieszkanialub wiecej na wynajem
ma mniej niz 30 lat.

Tylko 14 proc.
wszystkich
wynajmujacych
nabywa mieszkanie
specjalnie pod

Inwestycje.
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Jesli wynajmujacy kupuja tylko na wynajem, to przy wy-
borze mieszkania kluczowa jest cena. 57 proc. wszystkich
wynajmujacych twierdzi, ze to wtasnie ten parametr jest
najwazniejszy przy zakupie. Czynnik ten jest jednak mniej
istotny wérod wynajmujacych, ktorzy majg w ofercie wiele
mieszkan - tylko 39 proc. z nich twierdzi, ze odgrywa on
dlanich znaczaca role. Dla profesjonalnych wynajmuja-
cych duzo wazniejsze sa te cechy nieruchomosci, ktére
pozwalaja na maksymalizacje czynszu w dtugim hory-
zoncie czasowym (np. bliskos¢ uczelni wyzszych i prestiz
dzielnicy), niz te zwigzane z kosztami inwestycji.

Wsréd pozaekonomicznych kryteriéw wyboru wazna jest
dostepnos¢ komunikacji. 39 proc. wynajmujacych uznaje
ten element za kluczowy czynnik wyboru mieszkania pod
wynajem. Wskazuje to na dobre zrozumienie potrzeb samych
najemcow, ktérzy rowniez uznaja ten pozaekonomiczny
czynnik za najwazniejszy (por. Kwartalnik Mieszkaniowy
| kw. 2022). Pozostate czynniki wazne dla najemcow sg
takze uwzgledniane przez wynajmujacych przy wyborze
mieszkania pod wynajem. Chodzi o bliskos¢ infrastruktury
miejskiej (26 proc.), terendéw zielonych (18 proc.), a takze
dzielnicy biznesowej czy przedszkoli (po 14 proc.).

—> JAKIE CZYNNIKI WYNAJMUJACY UWAZAJA ZA WAZNE PRZY NABYWANIU MIESZKAN

NA WYNAJEM

Wynajmujacy tylko
jedno mieszkanie

Wynajmujgcy dwa
mieszkania lub wiecej
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—> JAKIE CZYNNIKI WYNAJMUJACY UWAZAJA ZA WAZNE PRZY NABYWANIU MIESZKAN

NA WYNAJEM

Wynajmujacy tylko
jedno mieszkanie

UKtAD POKOI

STANDARD
WYKONCZENIA

PIETRO

BALKON

OGRODEK

MIEJSCE
PARKINGOWE

SPOSOB
WYDZIELENIA
KUCHNI

WIDNA KUCHNIA

(@)
o

W przypadku samego mieszkania najwazniejszy jest
uktad pokoi i standard wykonczenia. Oba czynniki jako
wazne wskazato odpowiednio 58 i 38 proc. wynajmuja-
cych. Co ciekawe, odsetki wskazan nie r6znity sie istotnie
miedzy typami wynajmujacych oraz dobrze odzwiercie-
dlaty preferencje samych najemcow, ktorzy przy wyborze
mieszkania dla siebie zwracajg szczegolng uwage na te
cechy. Dobre odczytanie potrzeb najemcow widacé takze
w wysokim znaczeniu przypisywanym takim cechom
mieszkania, jak posiadanie balkonu (28 proc. wskazan)
czy ogrodka (25 proc.). Zaskakujgce jest jednak wysokie
znaczenie pietra, naktorym usytuowane jest mieszkanie
(28 proc.), oraz dostepnosé garazu (26 proc.), ktore rzadko
sg wskazywane przez samych najemcow. Na ten ostatni
czynnik wskazuja szczegdlnie wynajmujacy-inwestorzy
(47 proc.), cojednak moze wynikaé z tego, ze wielu znich
decyduje sie na osobny wynajem mieszkania i garazu,
co pozwala im zmaksymalizowac zyski z czynszu.

N
(@]
w
(@]
N
(@]

Wynajmujacy dwa
mieszkania lub wiecej

50

(o)
o

%
ZRODO: OBLICZENIA WEASNE

Wynajmujacy wola mieszkania gotowe od tych do remontu.
Whbrew obiegowym opiniom wynajmujacy wola mieszka-
nia gotowe, jedynie do umeblowania, od tych do remontu.
Do przeprowadzenia remontu mieszkan gotowych jest
35 proc. wynajmujgcych i dotyczy to takze tych, ktérzy
oferujg wiecej niz jedno mieszkanie. Taka struktura pre-
ferencji jest jednym z powoddéw szybkiego rozwoju tzw.
house flippingu, czyli zakupéw mieszkan z myslg o ich
remoncie i przearanzowaniu oraz szybkiej odsprzedazy
finalnym uzytkownikom, w tym zwlaszcza wynajmujg-
cym. Potwierdza to duza liczba dostepnych w ostatnich
latach ofert ,,gotowcow inwestycyjnych”, czyli mieszkan
specjalnie przygotowanych pod wynajem, ktore wystarczy
kupié i mozna od razu wystawi¢ w ofercie najmu. Co cie-
kawe, czasamipojawiajg sie nawet oferty, gdzie lokatorzy
juzuzytkuja nowe mieszkanie, a kolejny wlasciciel moze
po prostu przepisaé na siebie umowe najmu.
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Az 6/ proc.
wynajmujacych
zawarto Umowy na
czas okreslony -
47 proc. w formie
zwykte] umowy
najmu, a kolejne

15 proc. jako najem
okazjonalny.

Polityka Insight Otodom

Komu i na jakich warunkach
chca wynajmowac

Najwiecej wynajmujacych zawiera umowy na czas okre-
slony. 42 proc. zawarto zwyklg umowe najmu na czas
okreslony, akolejne 15 proc. umowe najmu okazjonalnego,
ktdra tez musi mie¢ oznaczony czas trwania (nie moze
by¢ dtuzszy niz 10 lat). Co trzeci wynajmujacy zawart
z najemca zwykla umowe na czas nieokreslony. Warto
zaznaczyé¢, ze wynajmujacy oferujacy dwa mieszkania
lub wiecej zdecydowanie czesciej decydujg sie na now-
sze formy kontraktéw - umowy najmu okazjonalnego
zawarlo 36 proc. z nich, a instytucjonalnego 14 proc.
Z jednej strony maja oni bowiem site przetargows i du-
ze doswiadczenie, ktére pozwalajg przekona¢ klienta
do zgody na taka umowe, a z drugiej strony wiedze, jaka
ochrone daje ona wlascicielom nieruchomosci. W re-
zultacie jedynie wynajmujacy, ktorzy zawierajg umowe
najmu okazjonalnego, zdecydowanie nie zgadzaja sie
ze stwierdzeniem, Ze w Polsce jest nadmierny poziom
ochrony przed eksmisjg. Wigkszo$¢é pozostatych uznaje
polskie ustawodawstwo za zbytnio chroniace lokatoréw.

Jedynie co drugi wynajmujacy jest zadowolony z formy
zawartej umowy. Az potowa z nich wolataby zawrzeé
inng umowe, niz ma obecnie. Z umdéw zadowoleni sa
w zdecydowanej wiekszosci ci, ktorzy zawarli umowe
najmu okazjonalnego. Takg umowe chciatoby tez zawrze¢
22 proc. wynajmujacych oferujacych obecnie umowy na
czas okreslony oraz 14 proc. oferujagcych umowy na czas
nieokreslony. Wynika to z checi zapewnienia sobie wigk-
szej ochrony praw wtascicielskich w razie gdyby lokator
zaczal dewastowacé lokal lub przestat ptacié za czynsz.
Wielu wynajmujacych nie decyduje sie jednak na to ze
wzgledu na przyzwyczajenie, dodatkowy koszt notarial-
ny, a czasem niecheé samych lokatordw do podpisywania
umow najmu okazjonalnego.




—> RODZAJE ZAWIERANYCH KONTRAKTOW NAJMU W ZALEZNOSCI OD TYPU NAJEMCY

JAKI RODZAJ UMOWY NAJCHETNIEJ ZAWARLEBYS Z NAJEMCA?

UMOWA UMOWA UMOWA NAJMU | UMOWA BEZ UMOWY
ZWYKEA ZWYKEA OKAZJONAL- NAJMU
NA CZAS NA CZAS NEGO INSTYTUCJO-
OKRESLONY NIEOKRESLONY | (zo$wiadczeniem | NALNEGO
notarialnym
dotaczanym do
umowy)

JAKA UMOWE
ZAWARLES
ZNAJEMCA?

UMOWA ZWYKtA
NA CZAS
OKRESLONY

UMOWA ZWYKtA
NA CZAS
NIEOKRESLONY

UMOWA NAJMU
OKAZJONALNEGO
(z o$wiadczeniem
notarialnym
dotaczanym do
umowy)

UMOWA NAJMU
INSTYTUCJONAL-
NEGO

BRAKUMOWY

ODMOWA
ODPOWIEDZI

ZRODtO: OBLICZENIA WEASNE.
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czynnikiem przy
wyborze najemcy
jest dtugosc

Polityka Insight

Dla 46 proc.
wynajmujgcych
najwaznie|szym

Otodom

najmu.

Wynajmujacy preferuja najemcow, ktérzy zamieszkaja unich
na dtuzej. Dla 46 proc. wynajmujacych najwazniejszym
czynnikiem przy wyborze najemcy jest dtugos¢ najmu.
Wiasciciele mieszkan cheg bowiem wynajmowac osobom
najak najdtuzszy okres, zeby nie ponosic za czesto kosztow
zwigzanych z procesem poszukiwania nowego najemcy czy
odswiezenia mieszkania. Ta grupa systematycznie rosnie,
co potwierdzaja dane o preferowanych formach umowy.
Takie na czas nieokreslony chciatoby zawrzec 18 proc. osdb,
ktére majg podpisang umowe na czas okreslony, 13 proc.
tych, ktdrzy majg podpisang umowe najmu okazjonalnego,
i az 75 proc. wynajmujacych bez jakiejkolwiek spisanej
umowy (do niepodpisywania zadnej umowy przyznaje
sie 2,5 proc. wszystkich wynajmujacych).

Wazng cechg najemcy jest jego zdolnos¢ do regulowania
czynszu. Wynajmujacy wybieraja wiec tych, ktorzy sa
zatrudnieni na umowe o prace (34 proc. wskazan) i po-
zwalajg sie zweryfikowac przed podpisaniem umowy
(30 proc.). Z tych samych powodéw moze tez wynikaé
sktonno$¢ do preferowania os6b gotowych zaptacié nieco
wyzszy czynsz (38 proc. wskazan) i zawrze¢ umowe od
reki (19 proc. wskazan). Chociaz przy obu tych czynnikach
z pewnos$cig wazng role odgrywa tez cheé zwigkszenia
swojego zysku przez wynajmujgcego. Wymienione powyzej
elementy wyboru najemcy stanowig dobrg informacje dla
profesjonalnych posrednikdéw, ktorzy - tak jak w krajach
anglosaskich - moga weryfikowaé zdolnosci przysztego
najemcy do ptacenia czynszu o okreslonej wysokosci,
anawet sprawdzi¢, czy w przesztosci nie miat on duzych
zalegto$ci w optatach rat kredytow czy rachunkdow.

Wynajmujacy najbardziej nie lubig palaczy. Przy wyborze
najemcy co czwarty wiasciciel bierze pod uwage to, czy
potencjalny lokator pali papierosy. Duzo mniejsza uwage
wynajmujacy zwracajg nanarodowosé (dla13 proc. jest to
wazny czynnik przy wyborze lokatora), na to, czy najemca
bedzie chcial mieszkac ze zwierzeciem (réwniez 13 proc.
wskazan) oraz nato, czy manautrzymaniu dzieci (11 proc.).
Chociaz wcigz sg to dos¢ wysokie odsetki, to cieszy relatyw-
nie niskaliczba wskazan dotyczacych dzieci. Pokazuje ona,
Ze wynajmujacy majg co do zasady zaufanie do przysztych
najemcow inie bojg sie, Ze ci przestang nagle ptaci¢ czynsz
i ze nie bedzie mozna ich eksmitowaé (prawo szczegolnie
chroni gospodarstwa domowe z dzieémi). Warto nadmie-
ni¢, ze preferencje wynajmujacych jedno mieszkanie i tych
wynajmujacych co najmniej dwa mieszkania sgidentyczne
i w zadnym z badanych wymiaréw nie wystepujg staty-
stycznie istotne roznice we wskazaniach.



Jakie podejscie majg
wynajmujacy do najmu

Wynajmujacy sa mniej przywigzani do wtasnosci niz reszta
Polakéw. Az 16 proc. z nich wolatoby mieszkaé¢ w wynaj-
mowanym mieszkaniu niz wlasno$ciowym - to dziesiecio-
krotnie wigcej niz w przypadku osob, ktore nie wynajmuja
nikomu swojego mieszkania. ROwnoczesnie jedynie dla
54 proc. wynajmujacych posiadanie wlasnego mieszkania
jest ,,zdecydowanie wazne”, podczas gdy takg odpowiedz
deklaruje 69 proc. pozostatych Polakow. Wynajmujacy sg
wiec ambasadoramiwtasnej marki, promujac najem wsrod
znajomych iklientéw. Poza mniejszym przywigzaniem do
wiasno$ci, wynika to tez z wigkszej §wiadomosci funk-
cjonowania rynku, a co za tym idzie wiekszego poczucia
bezpieczenstwa przy relacjach z innymi wynajmujgcymi.
Cowazne, stopien przywigzania do wlasnosci nie zmniej-
sza sie wraz z liczbg wynajmowanych mieszkan. Oznacza
to, ze nawet krotkie doswiadczenie wynajmu wystarczy,
zeby zmieni¢ swoje nastawienie do rynku najmu na bar-
dziej pozytywne.

Co piaty Polak nie wyklucza, ze zostanie wynajmujacym.
Takie plany maja przede wszystkim osoby, ktorych profil
spoteczno-demograficzny jest zblizony do wynajmujacych
oferujacych wiecej niz jedno mieszkanie. O zostaniu wy-
najmujacym mysla przede wszystkim ludzie przed 40-tka
z wysokim wyksztalceniem oraz o relatywnie wysokich
dochodach. Sg oni tez stosunkowo mniej niz reszta spote-
czenstwa przywiagzani do wtasnosci, a 16 proc. z nich jest
najemcami. Biorgcjednak pod uwage obecng sytuacje ryn-
kowa, w tym znaczgcy wzrost kosztow kredytu i wysokie
ceny mieszkan, niewiele osob planuje zakup mieszkania
pod wynajem w najblizszym czasie, jesli chcieli wspoméc
sie kredytem. W momencie przeprowadzenia badania na
przetomie styczniailutego br. taka cheé deklarowato 4 proc.
Polakéw. W naszej ocenie w IT kwartale wiele z tych oséb
mogto porzucié swoje plany ze wzgledu na wojne i sytuacje
makroekonomiczna.

—> WYNAJMUJACY NA TLE CALEJ POPULACJI

Tak, wynajmuje jedno
mieszkanie

Tak, wynajmuje wiecej
niz jedno mieszkanie

@ Obecnie nie, ale nie
wykluczam wynajmu
W przysztosci

@ Nie planuje wynajmu
mieszkania w celach
inwestycyjnych
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. Od inwestycji pod wynajem odstraszaja opowiesci o nie-

A Z 7 O p rO C . rzetelnych najemcach. Poza biezacymi czynnikami ma-

, kroekonomicznymi - inflacja, wysokim kosztem kapitatu,

re S p O n d e n t O W niepewnoscig polityczngilekiem przed recesja - Polakow
donajmu zniechecatakze szereg gteboko zakorzenionych

w $wiadomosci przeswiadczen. Najpopularniejsze jest to

U W a Z a / Z e n a J e m C y o braku kultury lokatoréw - chodzi o to, ze nie szanujg sa-

siadéw albo samych mieszkan i pozostawiajg je w stanie

n | e S Z a n UJ a S a S i a d Cl) W wymagajacym remontu. Z takim pogladem zgadza si¢ az

70 proc. Polakdw, a najbardziej rozpowszechniony jest on
| b . |< Z kt Z wérod oséb najstarszych (85 proc.) oraz tych myslacych
u m | e S Z a n / O re o byciu wynajmujgcym (75 proc.). Wéréd wynajmujgcych
. . 64 proc. oséb jest takiego zdania. Nieco mniej powszech-
W y N d J M U J a . nesgprzeswiadczenia o nadmiernych restrykcjach co do
mozliwo$ci podnoszenia czynszu, ktdre ograniczajg ren-
towno$¢é inwestycji, zbyt matym popycie na mieszkania
na wynajem oraz czestych opoznieniach w ptatnosciach
czynszu przez lokatoréw - weigz jednak wiecej Polakéow
sie znimizgadza, niz sie nie zgadza. W wielu przypadkach
opowiesci te sg wyolbrzymione i czesto pochodzg z poprzed-
nich dekad, kiedy rynek najmu w Polsce byt jeszcze ptytki
imato profesjonalny. Dzisiaj, takze dzieki profesjonalnym
firmom pomagajacym wynajmujacych, te ryzyka sg duzo
nizsze oraz duzo mniej kosztowne dla wynajmujacych.

—> JAKIE CZYNNIKI ZNIECHECAJA DO WYNAJMOWANIA
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Zrédta danych:

Badanie ankietowe przeprowadzone metodag CAWI przez Minds&Roses
na zlecenie Otodom na reprezentatywnej grupie dorostych Polakéw
uzupetnione o wyniki ankiet wsréd grupy najemcéw prowadzonych
przez Minds&Roses oraz Otodom. Badania zostaty przeprowadzone
miedzy 19 stycznia a 10 lutego 2022 r. Powyzsze dane zostaty
uzupetnione o wyniki z badania ankietowego NBP z 2020 r.
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