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

Warszawa, pazdziernik 2021r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce. Umozliwia swoim
uzytkownikom wyszukanie, przegladanie i zamieszczanie ogtoszen sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: w szczegdlnosci mieszkan, domoéw, inwestycji deweloperskich, biur czy
lokali. Otodom, obok podstawowych funkcjonalnosci, rozwija rozmaite formy wspierania
wszystkich stron transakcji, wprowadza nowatorskie narzedzia i dzieli sie danymi.

We wrzesniu 2021roku Otodom odwiedzito 3,7 min realnych uzytkownikéw. Daje mu
topierwsze miejsce wsrdd serwiséw specjalizujgcych sie w ogtoszeniach nieruchomosci.
Dane te potwierdza niezalezny audyt Gemius/PBI. Otodom jest cze$cig 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 - ofertowe z catej Polski
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@ GUS - transkacyjne z catej Polski

@ NBP - ofertowe z 17 miast
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ZRODtO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WEASNE.

— PODZIAL DOSTEPNYCH OFERT MIESZKAN NA SPRZEDAZ ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU
NA KONIEC Il KW. 2021 R. (PROC.)

6

® Rynek pierwotny

Rynek wtorny:
® 2016-2021
® 1991-2015
® 1945-1991

<1945

Polityka Insight Otodom

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.



—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA

N
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60-90M?

>90M?

CENA ZA M2 (PLN)

I 175

I  s6:

I 125

W POROWNANIU DO:

Q221 Q320
-0,5%  +6,1%
-1,4%  +5,2%
-2,0%  +3,7%
-5,3% +0,2%

—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA KLASE MIEJSCOWOSCI

i

[ ]

METROPOLIE

500K+

DUZE

100-500K

SREDNIE
50-100K

MACLE
<50K

CENA ZA M?(PLN)

I 7 150

I 500

I - os3

W POROWNANIU DO:

Q221 Q320

10 014 +0,5% +6,5%
+0,4% +7,5%

+0,4% +79%

-1,7% +5,0%

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

CENA ZA M?(PLN) W POROWNANIU DO:
Q2'21 Q320
Aoy I s 352 1,9%  +6,8%
@ g, 04%  +43%
—— TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT MIESZKAN NA SPRZEDAZ

tys. @ Noweoferty @ Zamkniete oferty
200
190
180
170
160 \
150
140

130 / V/
120

10
100
| Il 1l \Y% | I 11 \Y] | Il 11 \Y% | Il 11
2018 2019 2020 2021
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OFERT MIESZKAN W SERWISIE

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

L Q3'2020: 62

Q2'2020: 60
Q3'2021: 60

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.
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RYNEK MIESZKAN: NIEWIELKA KOREKTA CEN

W Ill kwartale srednie ceny ofertowe' spadty o 1 proc. Byta to pierwsza przecena od rozpoczecia wzrostowej fazy
cyklu na polskim rynku mieszkaniowym. Odnotowana zmiana byta prawdopodobnie niewielka korekta, wynikajaca
z wygasania wptywu pandemii na rynek mieszkaniowy (por. temat specjalny kwartatu). Korekta ta nie musi zatem
oznaczac¢ odwrdcenia trendu i rozpoczecia cyklu spadkowego - roczna dynamika cen pozostata dodatnia i wyniosta
5,4 proc. Spowolnienie rocznego tempa wzrostu cen jest natomiast sygnatem, ze boom na rynku ma sie ku koricowi
i dalsze dwucyfrowe wzrosty sg mato prawdopodobne. Dodatkowo przemawia za tym podwyzszenie stép procento-
wych NBP, ktére obnizyto zdolnosci kredytowe Polakdw.

Spadek cen widoczny tylko w najmniejszych miejscowosciach. To miasta o liczbie mieszkaricéw ponizej 50 tys.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze sg to gtdwnie miejscowosci potozone w poblizu metropolii (np. Piaseczno,
Rumia, Marki czy Swarzedz) oraz miejscowosci turystyczne (np. Zakopane, Gizycko, teba). W pozostatych bada-
nych typach miast spadki nie wystapity, ale widoczne byto wyrazne wyhamowanie wzrostéw - w ujeciu kwartalnym
ceny nie wzrosty o wiecej niz 0,5 proc., podczas gdy jeszcze w pierwszej potowie roku rosty w tempie kilku procent
kwartalnie. Taka struktura zmian cen potwierdza, ze gtéwna przyczyna byta zmiana preferencji Polakéw po zniesieniu
obostrzen pandemicznych i mniejsza liczba oséb, ktére zdecydowaty sie na wyprowadzke z miasta.

Ostudzenie dotkneto przede wszystkim rynek pierwotny. Spadki cen byto widac praktycznie we wszystkich seg-
mentach rynku, przy czym silniejsze byty w nowym budownictwie - wyraZnie potaniaty mieszkania po raz pierwszy
oddawane do uzytku oraz mieszkania z rynku wtdrnego, ktére wybudowano w ostatnich pieciu latach. Sygnalizuje
to, ze ceny mieszkan w tym segmencie rynku sg juz wysrubowane i ewentualne dalsze szybkie ich wzrosty sg coraz
mniej prawdopodobne.

Kolejny kwartat z rzedu taniaty kamienice. Boom na mieszkania wybudowane przed 1945 r. zakoriczyt sie wraz
z wybuchem pandemii. Przed 2020 r. ich duza popularnosc i wzrosty cen wynikaty z aktywnosci flipperdw, ktérzy
remontowali i przywracali do uzytku tego typu nieruchomosci. Czes$¢ z nich trafiata - po podzieleniu na mniejsze
mieszkania - na rynek najmu, zwtaszcza skierowanego do studentéw. W ostatnich kwartatach zaczeto jednak
brakowac atrakcyjnych nieruchomosci w tym segmencie rynku, a z drugiej strony pandemia ostabita popyt na
kamienice, ktore czesto majg niewielkie okna, nieuzytkowe balkony i niewielki dostep do zieleni. W rezultacie
ceny ofertowe tych nieruchomosci spadty o 4,5 proc. w ujeciu rocznym - do poziomu z Il kw. 2019 r.

Najlepiej sprzedaja sie mieszkania wybudowane po transformacji. Przyspieszenie tempa wzrostu odnotowano

w przypadku mieszkan w budynkach wybudowanych w latach 1991-2015. Dynamika ponownie (po spowolnieniu

w okresie pandemii) osiggneta poziomy dwucyfrowe 10,1 proc. r/r. To obecnie najdrozszy segment rynku wtdérnego -
ceny sg tu wyzsze nawet niz w przypadku mieszkan oddanych do uzytku w ostatnich pieciu latach. Moze to wynikac
z duzo lepszej lokalizacji tych nieruchomosci. Najnowsze mieszkania budowane sg na obrzezach duzych miast albo
w nowopowstajgcych dzielnicach o bardzo duzym zageszczeniu blokéw, co czyni wiele z nich nieatrakcyjnymi.

Boom w srednich miastach trwa dalej. Najszybciej rosng ceny w miejscowosciach, ktére zamieszkuje miedzy
50a100 tys. Polakéw - w Il kwartale ceny rosty tam o 7,9 proc. wobec 8,1 proc. w Il kwartale, co oznacza, ze nie
widaé tam spowolnienia wzrostéw. Wynika to zapewne z dwéch czynnikéw: (1) wcigz najnizszej na tle innych grup
miejscowosci ceny za metr kwadratowy mieszkania oraz (2) niedoboru podazy nowych nieruchomosci, co podbija
ceny na rynku wtérnym.

Im mniejsze mieszkanie, tym szybsze wzrosty cen. Analizujgc strukture zmian cen ze wzgledu na wielkos$¢
mieszkan, to wcigz najszybciej drozejg kawalerki - ceny mieszkan do 40 m? wzrosty o 6,1 proc. w ujeciu rocz-
nym. Zatrzymaty sie natomiast wzrosty cen najwiekszych mieszkan. Te o powierzchni powyzej 90 m? kosztowaty
praktycznie tyle samo co przed rokiem. Wynika to zapewne z wyraznego spadku dostepnosci finansowej tych
nieruchomosci - osoby chcace kupié wieksze mieszkania decyduja sie na zakup mniejszego w dobrej lokalizacji

i w lepszym standardzie lub domu, bo na duze o podobnych parametrach ich czesto nie stac.

Nieréwnowaga miedzy popytem a podaza wcigz wysoka. Przeciwko hipotezie, ze odnotowana w Il kwartale
obnizka cen to poczatek cyklu przecen na rynku przemawiajg dane o spadajacej dostepnej liczbie ofert w serwisie
Otodom. W pordéwnaniu z poczatkiem roku liczba dostepnych ofert zmalata o 10 proc. a réznica miedzy liczba
nowych i zamknietych ofert byta rekordowo niska i wyniosta -24 tys. Przy takiej nadwyzce popytu nad podaza
wystawione na sprzedaz mieszkanie znajduje nabywce zwykle po dwéch miesigcach, o czym Swiadczy mediana
czasu miedzy zamieszczeniem oferty w serwisie a jej zamknieciem (60 dni).

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

—> CENY NAJMU W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA MIESZKANIA

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM (PLN) W POROWNANIU DO:

Q2'21 Q3'20
% <AOM? I s 2,2%  -3,7%
Zz 40-60M?2 I 222 +1,3%  +0,4%
Z e0-oov: NG ::s: -41% 1,7%
% S90M?2 I - 22 -6,0% -0,3%

—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU

LICZBA NOWYCH DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU MIESZKAN

tys. @ Nowe oferty @ Zamkniete oferty
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».. OFERTY NAJMU W SERWISIE

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q3'21: 28
Q3'20: 32

Q2'21: 39
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU

ZA1M?W PODZIALE NA

Q2'21:+2,3% Q3'20: +1,8%
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METROPOLIE
500K+

ﬂ ﬁ DUZE
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I s
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

Q3'20: 9,5 ——
Q2'21: 9,3 —

Q3'21: 10,5 ———

ZROD+0O: OTODOM, PRZELICZENIA WtASNE

15 tys.

RYNEK NAJMU:
ODBICIE PO LOCKDOWNIE

Poczatek roku akademickiego podbit ceny najmu. Po pieciu
kwartatach ujemnej dynamiki cen na rynku najmu w mia-

stach powyzej 500 tys. mieszkancéw, ceny odbity i wzrosty

w Il kwartale o 1,8 proc. r/r. To rezultat powrotu studentéw do
miast w zwigzku z zapowiedzig najwiekszych uczelni, ze w roku
akademickim 2021/2022 nauka bedzie odbywata sie w trybie
stacjonarnym. Wielu z nich rozpoczeto poszukiwania lokum juz
w lipcu i sierpniu, zwiekszajac popyt na rynku najmu. Zmo-
tywowato to wynajmujgcych do podniesienia cen. Mimo to

w najwiekszych miastach wcigz pozostajg one nizsze niz przed
pandemig i wynoszg srednio 47,6 zt za metr miesiecznie wobec
49 zt w | kwartale 2020 .

Najem najszybciej drozeje w matych miastach. W pozosta-
tych klasach miejscowosci, poza metropoliami, ceny takze
wzrosty, ale byta to kontynuacja trendu, poniewaz tam stawki
za najem mieszkan praktycznie nie spadty. Najszybciej drozat
najem w matych miejscowosciach, gdzie stawki czynszu byty
w Il kwartale o 4,8 proc. wyzsze niz przed rokiem. To zapewne
rezultat wypychania oséb z rynku wtasnosciowego na rynek naj-
mu przez rosngce ceny mieszkan na wtasnos¢. Wielu Polakéw
w obecnej sytuacji rynkowej nie moze znalez¢é mieszkania
wtasnosciowego o odpowiednich dla siebie parametrach albo
nie jest w stanie sobie pozwoli¢ na zakup wymarzonej nieru-
chomosci i decyduje sie na najem. To podbija stawki czynszéw
i zwieksza zalezno$¢ rynku najmu od sytuacji na catym rynku
nieruchomosci.

Odbicie widaé tez we wskaznikach obrotu. Typowy czas
wyswietlania jednej oferty spadt z 39 dni w | potowie roku do
rekordowo niskich 28 dni, a liczba zamknietych w kwartale ofert
najmu osiggneta 74 tys. czyli trzy czwarte liczby wszystkich
ofert wystawionych na koniec Il kwartatu. Mimo takiego wzrostu
obrotéw na rynku tagczna liczba dostepnych na koniec Il kwar-
tatu mieszkan na wynajem réwniez wzrosta. Byto to rezultatem
reaktywacji rekordowej liczby ogtoszen, ktére byty dostepne

w serwisie przed pandemia. Wskazuje to, ze cze$é wynajmuja-
cych nie mogac znalez¢ chetnych zdecydowata sie przeczekac
okres lockdownu i teraz przywrdcita zdjete w 2020 r. oferty.

Na rynku najmu wiekszych mieszkan wcigz panuje zastéj.
Odbicie cen i obrotéw dotyczyto jednak praktycznie wytacznie
najmu mniejszych mieszkan. Mimo niewielkich wzrostéw cen

z poczatkiem 2021 r. rynek najmu mieszkarn powyzej 60 m?
wciaz znajduje sie w stagnacji - ceny ofertowe za m? sg zblizone
do notowanych pod koniec 2019 r. To efekt wcigz niskiego
zapotrzebowania na mieszkania na wynajem ze strony duzych
przedsiebiorstw, ktére zapewniaty mieszkania swoim pracowni-
kom i ich rodzinom - zaréwno Polakom z innych miejscowosci,
jak i obcokrajowcom. Obecnie wielu z nich pracuje zdalnie i za-
nim ryzyko okresowego przywracania obostrzen epidemicznych
nie przeminie, zapewne nie zdecyduje sie na trwaty powrét do
wiekszych mieszkan w miastach.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q3'2021 il



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWIEC

[ ]
5503 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

15752
20107

liczba nowych ofert do
liczby zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE DO 500M?

[

4614 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

11516
14 218

liczba nowych ofert do
liczby zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

4 569 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

6 939
8639

liczba nowych ofert do
liczby zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

2

|

214 zt

cena
(za m? pow. ziemi)

16 736
22118

liczba nowych ofert do
liczby zamknietych ofert

ZRODtO: OTODOM, PRZELICZENIA WEASNE.

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: DOMY TO NOWE MIESZKANIA

Popyt na domy rozkreca sig coraz szybciej. \We wszystkich analizowanych przez nas kategoriach doméw
roczne tempo wzrostu cen osiggneto juz poziomy dwucyfrowe i z kwartatu na kwartat dalej przyspiesza.
Najszybciej rosng ceny domdéw wolnostojgcych, zwtaszcza tych na duzych dziatkach - Srednia cena oferto-
wa za metr powierzchni uzytkowej domu przekroczyta juz 4500 zt i jest az 0 16,2 proc. wyzsza niz rok temu.
Tak szybki wzrost jest zapewne rezultatem jeszcze stosunkowo niskich cen - za segment trzeba zaptacié az
o1tys. zt wiecej za metr.

Ceny doméw podbita pandemia i braki ziemi w miastach. \WyrazZne przyspieszenie wzrostu cen domdw to re-
zultat natozenia sie kilku czynnikéw. Po pierwsze, wzrosty cen mieszkan w duzych miastach pociggnety za soba
wzrosty w okalajgcych je matych miejscowosciach, co z kolei doprowadzito do podwyzszenia cen za oferowane
w tych samych lokalizacjach domy i segmenty. Po drugie, niedobory ziemi w duzych miastach sktonity dewelo-
perdow, zwtaszcza tych najmniejszych i poczatkujgcych, do poszukiwania okazji w budowie doméw w mniejszych
miejscowosciach, co doprowadzito do rozwoju tego rynku i wzrostu cen. Po trzecie, pandemia sktonita wiele
0séb do emigracji z blokéw i zakupu wtasnego domu, chociazby z matym ogrédkiem. Przemawia za tym fakt,

Ze wyrazne przyspieszenie wzrostow cen domdéw nastgpito wraz z wprowadzeniem obostrzen epidemicznych.

W slad za cenami doméw rosng ceny ziemi. \W ogtoszeniach Srednia cena ofertowa za metr kwadratowy dziatki
budowlanej przekroczyta w tym roku juz 200 zt i dalej bardzo szybko rosnie. Dynamika cen ofertowych jest w tym
wypadku nawet wyzsza niz w przypadku doméw i osiggneta w Il kwartale az 18,8 proc. r/ri 6,7 proc. kw/ kw.
Ztozyto sie na to ograniczenie podazy ziemi w najatrakcyjniejszych lokalizacjach oraz bardzo wysoki popyt -
zaréwno ze strony deweloperdw, ktérzy poszukujg ziemi na budowe drozejgcych domdw, jak i ze strony
Sredniozamoznych oséb prywatnych, ktére uznaty, ze zakup ziemi pozwoli im ochronié ich majatek przed inflacja.

Dostepnosé doméw i ziemi coraz mniejsza. Bardzo wysoki popyt spowodowat znaczne przebranie dostepnych
ofert. W przypadku ziemi i domdéw wolnostojgcych ich liczba w serwisie Otodom byta w III kwartale 2021 r.

o ponad jedna trzecig nizsza niz na poczatku 2018 r. Jedynie oferta dostepnych segmentéw w ostatnich latach
nieznacznie wzrosta i dopiero pandemiczny boom doprowadzit do jej nieznacznego ograniczania. Jezeli obecny
rekordowy popyt na segmenty sie utrzyma (po ponad 20 tys. ofert zostato zamknietych w Il i Il kwartale),

to ze wzgledu na systematycznie malejgca liczbe nowych ogtoszen, z poczatkiem 2022 r. bedzie ciezko znalez¢
réwniez tego typu nieruchomosé.
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TEMAT SPECJALNY

JAK PANDEMIA
COVID-19 WPLYNELA
NA RYNEK
MIESZKANIOWY



Pandemia COVID-19, ktéra wybuchta zimg 2020 r., wptyneta na
wszystkie obszary naszego zycia spotecznego i ekonomicznego.
Po ponad péttora roku powoli wracamy do normalnego zycia, ale
ze $wiadomoscig, ze wiele zmian pozostanie na dtuzej. Zwtaszcza ze
koronawirus wcigz zagraza naszemu zdrowiu i w kazdej chwili moze
wywotac kolejng fale zakazen. Trwatos¢ pandemicznych zmian ma
kluczowe znaczenie dla rynku mieszkaniowego - wielkosci i struktury
popytu na mieszkania w ich réznorodnych formach i lokalizacjach.
W niniejszym, inauguracyjnym kwartalnym raporcie Polityki Insight
i Otodom przyjrzeliSmy sie, jak pandemia wptyneta na decyzje
mieszkaniowe Polakdw, i ktére ze zmian pozostang z nami na dtuze;j.

@ Co juz wiemy?

Pandemia wzmocnita potrzebe zmiany mieszkania. To jeden
znajsilniejszych i rownoczesnie najrzadziej dostrzeganych
skutkéw. U wielu ludzi nagle uziemienie w czterech $cia-
nach - ze wszystkimi domownikami, przy réwnoczesnej
pracyiopiece nad dzieémi, bez mozliwo$ci wyj$cia na spacer
do lasu - wywotalo potrzebe zmiany w zyciu. Od dawna
odktadane plany wyprowadzki od rodzicow, zakupu no-
wej nieruchomosci czy przeprowadzki pod miasto, staty
sie przedmiotem wzmozonej dyskusji przy rodzinnym
stole. Potwierdzajg to wyniki badania ,,Szczesliwy dom.
Badanie dobrostanu Polakow”, przeprowadzonego przez
Otodom wraz z SWPS Innowacje - w pierwszym roku po
wybuchu pandemii decyzje o przeprowadzce zrealizowato
12 proc. Polakdw, kolejne 6 proc. wcigz aktywnie szukato
najlepszej okazji, a 15 proc. przymierzato sie do decyzji.
Deklaracje te potwierdzaja dane z serwisu Otodom, z kto-
rych wynika, ze liczba wyszukiwan mieszkan na sprzedaz
wzrostaw I kwartale 2021r. az 0 65,7 proc. w porownaniu
do analogicznego okresu rok weze$nie;j.

—> DECYZJE MIESZKANIOWE POLAKOW
W OKRESIE PANDEMII (PROC.)

® Zmienitem/am miejsce zamieszkania
@® Aktywnie szukam nowego miejsca zamieszkania

® Myséle o zmianie miejsca zamieszkania

@ Nie zamierzam nic zmieniaé
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Znaczy wzrost popytu. Wbrew obawom ekspertow, formuto-
wanych na poczatku pandemii, rynek mieszkaniowy sie nie
zalamatl. Nasilenie potrzeby przeprowadzki wrazzobnizkami
stop procentowych, ktore zwiekszyly zdolnosé kredytowsg
wielu rodzin, spowodowato wzrost popytu na mieszkania
w celach konsumpcyjnych. W rezultacie wartos$¢ transakceji
pobila z poczatkiem 2021 r. historyczne rekordy — wedtug
danych NBP narynku siedmiu najwiekszych miast osiagneta
wIkwartale 9,9 mld zt (+ 9 proc. r/r) i w kolejnych miesigcach
prawdopodobnie wzrosta, napedzanarosnaca podaza pozyczek.
Wedtug danych BIK warto$¢ udzielonych w sierpniu 2021 r.
kredytow hipotecznych osiggneta najwyzszy whistorii poziom
8,1 mld zt - az o0 80 proc. wiecej niz rok wezesniej. W efekcie
wwielu polskich miastach ceny mieszkan rosty w dwucyfro-
wym tempie (por. pierwsza czes$¢ naszego raportu).

—> WSKAZNIK LICZBY WYSZUKIWAN WEDtUG TYPU NIERUCHOMOSCI (Q1'2020=100)
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—> NAJCZESCIE) WSKAZYWANE PARAMETRY ,MIESZKANIA MARZEN” (PROC.)

ODSETEK OSOB SPOSROD AKTYWNIE POSZUKUJACYCH LUB ZASTANAWIAJACYCH SIE

NAD ZMIANA MIEJSCA ZAMIESZKANIA

tereny zielone (skwery, parki, lasy)
bezpieczenstwo okolicy 31
ogréd 30
balkon 30
widok z okna 28
jakos¢ powietrza 28
odlegtos¢ od miejsca pracy 27
miejsce parkingowe/garaz 26
poziom gtosnosci w okolicy 25

nastonecznienie mieszkania 24
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Bliskos¢ terenéw zielonych najwazniejszym kryterium
wyboru. Wzrost zapotrzebowania nalokale mieszkaniowe
bylwysoce nieréwny. Zainteresowanie niektorymi typami
nieruchomosciami byto nawet trzy-, czterokrotnie
wyzsze niz przed pandemiag. W oczach Polakow zyskiwaty
nieruchomosci, ktére umozliwiaty bezpieczny kontakt
znatura. Zbadania SWPS Innowacje wynika, ze 17 proc.
0s0b, ktore zmienily miejsce zamieszkania w czasie
pandemii, jako jedna z gtéwnych przyczyn przeprowadzki
wskazato potrzebe kontaktu z naturg. W rezultacie na
pierwsze miejsce wérod wymienianych cech ,,mieszkania
marzen” wysunat sie tatwy dostep do terenéw zielonych
(skwerdw, parkow, laséw) — parametr ten wskazata blisko
jedna trzecia wszystkich respondentéw poszukujgcych
mieszkania.

Wazrést popyt na mieszkania z balkonem i ogrodem. Czes¢
0s0b, zwlaszcza tych, ktore w peini zastosowaty sie do
obostrzenipozostawaly przez dtugie tygodnie zamkniete
w swoich czterech $cianach, zaczeta bardzo intensywnie
potrzebowac chociazby substytutu kontaktu z natura - bal-
konu, na ktérym moze posadzi¢ kwiatkiilatem sie swobodnie
opalaé, czy przydomowego ogrodka, w ktdrym dzieci moga
zagraé w pitke, a w weekend mozna zrobic grilla. W rezul-
tacie popyt na nieruchomosci mieszkaniowe oferujgce te
udogodnienia wzrdst kilkukrotnie bardziej niz w innych
segmentach rynku. Z danych o liczbie wyszukiwan w ser-
wisie Otodom wynika, ze liczba zapytan o ,nieruchomos¢é
zogrodem” wzrosta w ciggu pierwszych dwéch kwartatow
pandemii czterokrotnie, aliczba zapytan o ,,nieruchomosé
z balkonem” - trzykrotnie (statystyki dotycza wyszukan
z zaznaczonym filtrem ,,ogréd” albo ,,balkon”).
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—> NAJWAZNIEJSZE PRZYCZYNY ZMIANY MIEJSCA ZAMIESZKANIA

W CZASIE PANDEMII (PROC.)

ODSETEK OSOB, KTORE ZMIENILY, AKTYWNIE POSZUKUJA LUB ZASTANAWIAJA SIE NAD ZMIANA
MIEJSCA ZAMIESZKANIA. MOZNA BY+O ZAZNACZAC WIELE ODPOWIEDZI.

potrzeba wiekszej przestrzeni mieszkalnej

zapotrzebowanie na kontakt z natura

potrzeba zmiany stylu zycia po dtugim czasie pandemii

Zmiana miejsca pracy

zbyt duzo ludzi w sagsiedztwie

konflikty z powodu dzielenia wspdlnej przestrzeni

Swiadomos¢ kruchosci zycia i che¢ posmakowania go

rozpad zwigzku (rozwdd, rozstanie, strata)

przyspieszenie decyzji o zakupie z powodu
rosnacych cen nieruchomosci

lokata kapitatu i ochrona przed inflacja
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tatwy dostep do
terendow zielonych
stat sie w pandemii
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mieszkania
marzen”.
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Na popularnosci zyskaty domy pod miastem. Pandemia
spowodowata duze i najprawdopodobniej trwate zmiany
w sposobie pracy. Okazalo sie, ze praca zdalna przez kilka
dni w tygodniu jest dla wielu pracownikéw mozliwa i co
najmniej rownie efektywna jak praca z biura. Co wiecej,
daje duzg elastyczno$é w realizacji obowigzkéw rodzin-
nych, a takze ogranicza koszty dojazdu. W rezultacie spora
czes$é pracownikow zdecydowala sie wyprowadzic z mia-
sta - dom z dala od centrum jest czesto tanszy niz duzo
mniejsze mieszkanie blisko pracy, a daje swobode w kon-
takcie z natura i zwykle zapewnia duzy, prywatny ogrod.
Potwierdzaja to dane o liczbie wyszukiwan - wI kwartale
2021r. wzrosta o 161 proc. r/r.

Wzrosto znaczenie funkcjonalnosci nieruchomosci.
Najwazniejsza motywacja do zmiany miejsca zamieszka-
niaw okresie pandemiibyla potrzeba wiekszej przestrzeni
mieszkalnej - zadeklarowato jg az 29 proc. Polakdw, ktdrzy
podjeli decyzje o przeprowadzce. Wiele osdb zmuszonych
do pracy zdalnej nie miato warunkow do jej wykonywania
w domu - pracowali w kuchni, salonie, gdzie bawity sie dzieci,
czy sypialni. Powodowato to szereg rodzinnych konfliktow
ifrustracji, wynikajacych z trudnosci w rozdzieleniu zycia
zawodowego od osobistego. W efekcie cheé zmiany bylasilnie
powiazanaze zmiang ukladu mieszkania - wiekszaliczba
pokoi, bardziej funkcjonalnym rozktadem czy nawet innym
nastonecznieniem. Co ciekawe, nie byto to réwnoznaczne
z wiekszym metrazem - §rednia powierzchnia nierucho-
mosci, z ktorej Polacy sie wyprowadzali i tej, do ktdrej sie
wprowadzali, byla praktycznie taka sama.

Spadt popyt na mieszkania na wynajem. Wzrostowi popytu
na mieszkania wlasnosciowe towarzyszyt rownoczesny
gwaltowny spadek popytu na mieszkania do wynajecia,
zwlaszcza wmiastach, ktore sg osrodkami turystycznymi,
biznesowymi i akademickimi. W wielu miejscach spadek
popytu, aw $lad za tym rowniez czynszow za najem, prze-
kroczy110 proc. Ztozyl sie na to odptyw studentéw, ktdrzy
w trakcie nauki zdalnej zdecydowali sie¢ wrdcic¢ do rodzin-
nej miejscowosci, zwykle domu rodzicéw, a takze spadek
zapotrzebowania na mieszkania pracownicze - wielu
zagranicznych pracownikéw z Warszawy, Krakowa czy
Wroctawia wrécito do kraju i pracowato zdalnie. Jeszcze
gwaltowniej spadt popyt na najem krétkoterminowy -
miedzynarodowy ruch turystyczny praktycznie zamart,
awrezultacie z najmu lokali w atrakcyjnych turystycznie
miejscowosciach korzystali tylko Polacy.

Az 29 proc.
respondentow
jako przyczyne
Zzmiany miejsca
zamieszkania

w pandemii
wskazato potrzebe
zwiekszenia
powierzchni
mieszkalnej.
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Potrzeba bliskosci
Z naturg, wyzszy
popyt na domy
oraz dbanie

o funkcjonalnosc
przestrzeni to
niektdre pande-
miczne trendy,
ktore pozostana

Z nami na dtuzej.
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@ Co z nami pozostanie?

Potrzeba kontaktu z natura bedzie sie nasila¢. Pandemia
obudzita w wielu Polakach zapotrzebowanie na bliskos$¢
z przyroda. Potrzeba ta nie przeminie wraz z ustapie-
niem obaw przed zarazeniem. Nieoczekiwane zamkniecie
w domach byto bowiem tylko wyzwalaczem szeregu pra-
gnien, ktére narastaly juz na dtugo przed pojawieniem sie
COVID-19. Od lat rosta §wiadomos$c¢ klimatyczna - potrze-
ba czystego, wolnego od smogu powietrza czy tesknota za
nienaruszonymi przez czlowieka ekosystemami. Wszystko
to sprzyja zmianom nawykow — chcemy jesc ekologiczng
zywnosé, jezdzié samochodami na prad, ogrzewaé domy
energig stoneczna, a teraz takze mieszkaé w zgodzie z na-
turg - blisko laséw i parkéw, w regionach atrakcyjnych
przyrodniczo. Co wiecej, nawet w miastach utrzyma sie
zapotrzebowanie na blisko$¢ terenéw zielonych - skwe-
réw czy parkéw. Modna do niedawna ,,betonoza”, czyli
zamiana przestrzeni zielonych na tatwe w utrzymaniu
sztuczne powierzchnie zbetonu, bruku czy marmuru, juz
spotkata sie z ostra krytyka i w wielu miejscach trendy sie
odwroéca. Wymusi to rowniez zmiany w planowaniu osiedli
przez deweloperow czy szerokosci ulic przez urbanistow.

Utrzyma sie wyzszy popyt na domy poza miastem. Wiele
0sob, ktdre takze po pandemii beda mogty pozostaé wpra-
cy zdalnej w pelnym wymiarze, zdecyduje si¢ zapewne na
emigracje z miast do miejscowos$ci z dobrym dostepem do
internetu, podstawowymi ustugami publicznymi i atrak-
cyjnymirekreacyjnie terenami. W rezultacie utrzyma sie
zaobserwowany w pandemii wyzszy popyt na domy, ale
nie obejmie on wszystkich lokalizacji. Na atrakcyjnosci
stracg domy pod miastem, zwlaszcza osiedla tanowe, czyli
budowane w szczerym polu wzdtuz jednej drogi, z matym
ogrodkiem i widokiem na dom sgsiada. Polacy, ktérzy beda
mieli mozliwo$¢ mieszkaé z dala od pracy, wybiora nieco
dalsze, atrakcyjniejsze rekreacyjnie i tansze lokalizacje.
Ci, ktérzy beda musieli znéw dojezdzaé do biur i dowozié
dzieci do szkodl, zapewne zdecydujg sie na mieszkania bli-
zej centrum.

Bedzie sie liczy¢ jakos¢, a nie wielko$¢. Pandemia pokaza-
1a, jak wazne jest umiejetne zaaranzowanie i podzielenie
przestrzeni, w ktdrej na co dzien zyjemy. Pamieé o tym,
jak musieliSmy nagle przeorganizowa¢ nasze zycie po-
zostanie z nami na dlugo i bedzie wptywaé na przyszie
decyzje mieszkaniowe. Przy zakupie mieszkania Polacy
beda zwracali duzo wigkszg uwage na uktad pomieszczen,
ich funkcjonalnosé czy sama lokalizacje nieruchomosci.
Nie wystarczy juz tylko dobry dojazd i bliskos¢ do sklepu.
W zwigzku z wysokimi cenami nieruchomosci Polacy be-
da chcieli w ramach kupowanego metrazu jak najwiecej
otrzymac. Nalozg sie na to naptywajace do Polski z Za-
chodu trendy minimalistyczne - dgazenie do posiadania
jak najmniejszej liczby rzeczy, ale za to o jak najwiekszej
trwatosci i wszechstronnosci. W rezultacie najbardziej
pozadane beda mieszkania od deweloperdw, ktérzy zadbaja
o wysoka funkcjonalno$é przestrzeni.
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Pandemia
odcisneta trwate
pietno na turystyce
miedzynarodowe]
oraz biznesowej.
Wiele firm

zrezygnuje
z kosztownych
podrézy stuzbowych
CO wptynie na
popularnosc

najmu mieszkan

na kilka dni.
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Wazrosnie popyt na mieszkania wielopokojowe. Jedng
z konsekwencji pandemii jest wzrost zapotrzebowania
na miejsce do pracy w domu. Jak pokazujg dane o liczbie
wyszukiwan mieszkan i domow, systematycznie rosnie
liczba pokoi, ktérych w lokalu oczekujg nabywcy. Przy-
ktadowo w serwisie Otodom w IIT kwartale 2021 1. odsetek
wyszukiwan czteropokojowych i wigkszych mieszkan na
sprzedaz wyniost 38,5 proc. wobec 34,6 proc. rok wczesniej.
Co wazne, trend ten widaé¢ zaréwno w nieruchomosciach
na sprzedaz, jak na wynajem. Oznacza to, ze ludzie coraz
bardziej cenig mieszkania, w ktorych moga tatwo oddzieli¢
przestrzen do pracy od przestrzenido rozrywki, a sypialnie
od pokoi dla dzieci. Zatem mieszkania do 40 mkw., maso-
wo budowane w ostatnich kwartatachichetnie kupowane
przez prywatnych inwestordéw, mogg po pandemii stracié¢
swoja atrakeyjnosé.

Bedziemy przywigzywac wiekszg wage do widoku z okna.
Innym przejawem wzrostu znaczenia funkcjonalnosci
mieszkan i potrzeby kontaktu z naturg jest rola tego, co
widzimy za oknem. W trakcie pandemii, zamknieci w do-
mach, zaczeli$my cze$ciej dostrzegaé §wiat z perspektywy
sypialnianego parapetu czy balkonowego okna. Zauwazy-
lismy jak stonice porusza sie po niebieijak - o kazdej porze
dnia, a nawet roku - o§wietla nasze wnetrza. Ta umiejet-
nos¢ nie zniknie nawet po pandemii. Wybierajgc nowe
mieszkanie w wigkszym stopniu zwrdcimy uwage na to,
co bedziemy ogladac¢ z mieszkania, jezeli znow bedziemy
musieli na dtuzej w nim zostac, a takze na to, jak stonce
oswietli stolik do pracy, kiedy bedziemy uczestniczy¢
w waznym zebraniu online.

Rynek najmu krétkoterminowego bedzie sie odbudowywat
powoli. Pandemia odcisnetla trwale pietno na turystyce
miedzynarodowej. Wedlug optymistycznych prognozruch
lotniczy powrdci do poziomow sprzed pandemii dopiero
w 2023 r. Pesymisci twierdzg, ze na wielu trasach nie uda
sie juz nigdy przywrdcié takiego oblozenia jak w 2019 r.
To rezultat przede wszystkim spadku turystyki bizneso-
wej. Przed pandemia wiele spotkan odbywato si¢ na zywo,
bo inne formy byly uznawane za gorsze, a wiele firm nie
dysponowato odpowiednig infrastruktura do spotkan
online. Koniecznosé pracy zdalnej odwrdcita ten stan rze-
czyiobecnie zdecydowana wiekszo$é spotkan odbywa sie
online, mimo ze wielu pracownikéw wrdcito przynajmniej
czesciowo do pracy z biura. Ma to kluczowe znaczenie dla
miedzynarodowych kontaktéw biznesowych - w przysztosci
wiele firm zrezygnuje z kosztownych podroézy stuzbowych,
cowptynie na popularno$¢ najmu mieszkan nakilka dnidla
biznesowych kontrahentéw. Miedzynarodowa turystyka
wypoczynkowa jedynie czesciowo wypelni ten ubytek.



JEDNOPOKOJOWE

DWUPOKOJOWE

TRZYPOKOJOWE

CZTEROPOKOJOWE

PIECIOPOKOJOWE

SZESCIOPOKOJOWE | WIEKSZE

JEDNOPOKOJOWE

DWUPOKOJOWE

TRZYPOKOJOWE

CZTEROPOKOJOWE

PIECIOPOKOJOWE

SZESCIOPOKOJOWE IWIEKSZE

ZRODLO: OTODOM,
PRZELICZENIA WEASNE.



O Co przeminie?

Spadnie zapotrzebowanie na mieszkania z ogrédkiem.
Polacy, ztaknieni w czasie pandemii kontaktu z natura,
czesto poszukiwali mieszkan z duzym balkonem czy
ogrodkiem. W wielu przypadkach taki lokal okazal sie
jednak tylko kosztownym pétsrodkiem. W momencie, gdy
mozemy wyj$¢ z domu, kazdy okoliczny skwer i park staje
sie lepszym miejscem do spedzania czasu wolnego, niz
malutki ogrodek na widoku przechodniéw czy pod balko-
nami wszystkich sagsiadow. Tego typu udogodnienia maja
sens tylko w nielicznych lokalizacjach, a we wszystkich
pozostalych stajg sie dodatkowym obcigzeniem, wymaga-
jacym ciagtych naktadéw pracy i pieniedzy. W rezultacie
od poczatku roku popularno$é nieruchomoscei z ogrodem
zaczeta wyraznie spadaé — w I1I kwartale 2021 r. liczba
wyszukiwan zmalata az 0 12,4 proc. r/r.

Studenci wroca na rynek najmu. Od poczatku pazdziernika
zdecydowana wiekszosé uczelni wrocita do nauczania sta-
cjonarnego lub hybrydowego. W rezultacie wielu studentow
powrocito do miast akademickich. Czesé z nich zdecydowata
sie wynajac¢ mieszkanie, wtym takze w coraz powszechniej
dostepnych prywatnych akademikach. Nawet jezeli uczelnie
przez pewien czas bedg prowadzic zajecia online, to studenci
prawdopodobnie juz nie opuszcza swoich nowych lokaliza-
cji. Popyt namieszkania na wynajem, zwtaszcza w §rednim
i nizszym segmencie cenowym, praktycznie juz w peini
sie odbudowat. Co wiecej, wraz ze wzrostem liczby oséb
zaszczepionych w krajach rozwijajacych sie i luzowaniem
restrykcji w podrozach miedzynarodowych wzrosnie tez
liczba zagranicznych studentéw, ktdrzy beda poszukiwali
mieszkan na wynajem w poblizu polskich uczelni.

Znacznie wzrosnie popyt na najem dtugoterminowy,
zwtaszcza instytucjonalny. Szybko rosngce w ostatnich
latach ceny nieruchomosci wraz z rozpoczeciem cyklu
podwyzek stop procentowych przez RPP w pazdzierniku
2021r.znacznie ograniczaja dostepnosé finansowa mieszkan
wlasnosciowych, zwlaszcza dla osdb mtodych. Co wiecej,
wiele 0s6b urodzonych po 1989 r. przestaje uwazac, ze za-
kup mieszkania jest wyznacznikiem sukcesu. W rezulta-
cie rosnie popyt na mieszkania wynajmowane, zwtaszcza
W sposOb zapewniajgcy stabilnosé i bezpieczenstwo, czyli
od wyspecjalizowanych najemcéw, w tym podmiotéw in-
stytucjonalnych. Rosnace zapotrzebowanie znajduje swojq
odpowiedz w szybko rosnacej podazy. Wedlug badania
Think.co w Polsce dostepnych jest obecnie tylko 7,3 tys.
lokali w najmie instytucjonalnym, ale w budowie jest ko-
lejnych 25,6 tys., aw planach inwestycyjnych na najblizsze
lata dodatkowe 60 tys.
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Zmniejszy sie potrzeba zmiany miejsca zamieszkania.
Dzieci wrdcity do szkdt, studenci nauczelnie, a pracownicy
stopniowo do pracy wbiurach. Wrezultacie powoli wygasaja
zarzewia rodzinnych konfliktéw i domowych frustracji.
Ci, ktorych pandemia zmotywowata do przeprowadzki,
albo juzja odbyli, albo finalizuja zakup nowego mieszkania.
Pozostali w nattoku spraw do zatatwienia wraz z powrotem
do normalnosci prawdopodobnie powrdca tez na dawne
tory swojego zycia. Ostabi to ich che¢ do zmianyiograniczy
czas, ktory moga poswiecic¢ ewentualnym poszukiwaniom.
A tego czasu potrzeba obecnie duzo, bo rynek pierwot-
ny i wtoérny sg mocno przebrane - brakuje atrakeyjnych
nieruchomosci, zwtaszcza w duzych miastach. Pierwsze
oznaki stabniecia zainteresowania przeprowadzkg widac
juz w danych - od szczytu w I kwartale do III kwartalu
2021r. liczba wyszukiwan nowych mieszkan na sprzedaz
spadta az o 23,4 proc.

Boom na rynku mieszkaniowym wygasnie. Wszystkie opisa-
ne powyzej czynniki — od spadku potrzeby przeprowadzki,
po wzrost popytunamieszkanianawynajemirozpoczecie
cyklu podwyzek stop procentowych - spowodujg zmniej-
szenie popytu na nowe nieruchomosci. Wraz z rosngcg
liczba oddawanych do uzytku lokali przetozy sie to na
wyhamowanie wzrostu cen. W niektorych segmentach
rynku, zwlaszcza tych cieszacych sie wysokim zaintereso-
waniem w ostatnich kwartatach, jak na przyktad kawalerki
i mieszkania dwupokojowe, najprawdopodobniej nastapi
nawet korekta cen. To czy wyhamowanie popytu spowoduje
duze przeceny mieszkan i domow zalezy jednak od wielu
czynnikow - m.in. tempa podwyzek stop procentowych,
indywidualnych decyzji inwestorow, ktorzy w ostatnich
latach kupili mieszkania pod wynajem czy dynamiki do-
chodéw w gospodarce.
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