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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, pazdziernik 2024 r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdza prowadzone
cyklicznie niezalezne badanie Mediapanel Gemius. Kazdego miesigca trafia do nas ok.6min
realnych uzytkownikéw, by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich czy biur. Otodom nie tylko daje
dostep do ogromnej bazy ogtoszen, ale tez sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej
dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza nowatorskie
narzedzia jak np. Otodom Analytics, dzieli sie wiedzg ekspertéw i najswiezszymi danymi,
ktére pozyskuje takze w dedykowanych badaniach. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra
prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to Zrdédto wiedzy o polskiej i europejskiej polityce oraz gospodarce dla
lideréw biznesu, decydentdéw politycznych i dyplomatéw. Od 11 lat dostarcza swoim odbiorcom
serwisy analityczne dostepne w abonamentach, przygotowuje raporty i prezentacje na zlecenie
polskich i miedzynarodowych instytucji oraz organizuje debaty i konferencje. Analitykéw

i analityczki Polityki Insight mozna ustysze¢ w regularnie publikowanych autorskich seriach
podcastowych, m.in. Nastuchu i Energii do zmiany. www.politykainsight.pl
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RYNEK MIESZKAN

TEMPO WZROSTU CEN MIESZKAN W POLSCE
WZROST CEN W UJECIU ROCZNYM (PROC.)

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

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

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

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

1945-1990

<1945

Polityka Insight Otodom

—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA

N
m&&ﬁ

<40M?

40-60M?

60-90M?

>90M?

CENA ZA M2 (PLN)

KW/KW R/R

T 3813 +1,7%  +10,3%

D 170 41,0% +12,9%

I 11300 +0,8% +12,9%

I 225 +5,4% +9,7%

— CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA WIELKOSC MIEJSCOWOSCI

i

B

METROPOLIE
+500 TYS.

DUZE

100-500 TYS.

SREDNIE
50-100 TYS.

MALE
<50 TYS.

CENA ZA M2 (PLN)

KW/KW R/R

I 050 +2,4% +13,2%

I 10280 -01% +9,9%

R 7 420

I 9 876

+0,4% +12,2%

+1,4% +12,0%

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA TYP RYNKU

CENA ZA M2 (PLN)

RYNEK

PIERWOTNY LAEEY

RYNEK

WTORNY 1519

—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY (W TYS.)
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KW/KW R/R

+21%  +9,2%

+0,9% +15,1%

2022 2023

—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT SPRZEDAZY

MIESZKAN W SERWISIE OTODOM

0 20 40 60

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q2 2024: 70 dni

2024

80 100 120

‘ L Q3 2023: 82 dni
Q3 2024: 75 dni

ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

Polityka Insight Otodom

@ otodom Analytics

RYNEK MIESZKAN: CENY DALEJ ROSNA

W Il kwartale srednie ceny ofertowe’ wzrosty o 1,4 proc. To kolejny kwartat spowolnienia wzrostu cen - w Il kw. wyniosto
1,8 proc., aw | kw. 3,2 proc. kw/kw. W rezultacie nastgpito nieznaczne spowolnienie rocznego tempa wzrostu do 12 proc.
z 14,5 proc. w Il kwartale 2024 r., a w ujeciu realnym, czyli po skorygowaniu o wskaznik inflacji, dynamika spadta z 11,8
proc. do 7,3 proc. r/r. Ceny ofertowe rosty gtéwnie za sprawa wysokiej dynamiki dochodéw ludnosci, ktéra zwiekszata
zdolnos¢ kredytowa gospodarstw domowych. W rezultacie liczba wnioskéw o kredyty hipoteczne byta co prawda zna-
€z3aco nizsza niz w drugiej potowie 2023 r., gdy do zadtuzania sie zachecat rzagdowy program doptat Bezpieczny Kredyt
2% (BK2), ale wyraznie wyzsza niz w 2022 r., kiedy rownoczesny spadek realny dochodéw gospodarstw domowych
i zaostrzenie warunkéw kredytowania zamrozito popyt na mieszkania.

Oferta wrécita do pozioméw sprzed dekady. Liczba aktywnych w catym kwartale ofert sprzedazy mieszkan wzrosta

w poréwnaniu z Il kwartatem o 7 proc. i byta tym samym az o 23 proc. wyzsza niz o tej samej porze 2023 r. Najbardziej

rozbudowata sie oferta w metropoliach, co wynikato z bardzo duzego spadku dostepnej liczby mieszkan na sprzedaz
po wprowadzeniu programu BK2. Obecnie do oferty trafia coraz wiecej nowych lokali budowanych przez deweloperéw
oraz wystawianych do sprzedazy na rynku wtérnym. Réwnoczesnie wielu potencjalnych nabywcéw wcigz wstrzymuje
sie z decyzjg o zakupie mieszkania w oczekiwaniu na rozstrzygniecie rzadu co do wprowadzenia kolejnego programu
doptat do kredytéw Mieszkanie na Start. Skutkuje to wydtuzeniem czasu wyswietlania jednej oferty do 75 z 70 dni
w poprzednim kwartale. Niedobdr popytu widaé zwtaszcza na rynku wtérnym. Odsetek czekajgcych na nabywcéw miesz-
kan z rynku wtérnego utrzymat sie drugi kwartat z rzedu powyzej 50 proc. Powoduje to, ze kupujacy maja najwiekszy
wyboér mieszkan w duzych miastach od 2014 r., kiedy na polskim rynku nieruchomosci koriczyt sie okres spowolnienia.

Najszybciej rosng ceny mieszkan w metropoliach. Silnemu wzrostowi podazy mieszkan w miastach powyzej 500 tys.
mieszkaricéw towarzyszy wzrost cen. Jest to po czesci efekt statystyczny - mieszkania trafiajace do oferty, zwtaszcza
te z rynku pierwotnego, sg relatywnie drozsze, gdyz budowane z przeznaczeniem na rynek premium, czyli do klientow
o wysokich dochodach. To jedyna grupa, ktéra ma obecnie zdolnos¢ kredytowa do zakupu mieszkan w najwiekszych
miastach - Warszawie, Krakowie i Tréjmiescie. Po czesci jednak wyzsze wzrosty cen w duzych miastach wynikaja
z relatywnie wiekszej aktywnosci inwestoréw na rynku mieszkaniowym - w pozostatych lokalizacjach popyt inwesty-
cyjny na mieszkania zamart ze wzgledu na niepewnos¢ co do polityki mieszkaniowej rzadu i zwigzanej z nig zdolnosci
kredytowej klientow.

Wazrosty cen matych mieszkan znéw przyspieszyty. Za popytowym Zrédtem utrzymania wzrostu cen przemawiaja
réwniez dane o strukturze podwyzek ze wzgledu na powierzchnie mieszkania - najwieksze wzrosty cen w Il kwartale
(01,8 proc. kw/kw) miaty miejsce w przypadku mieszkan do 40 m?, a dynamika ta malata wraz ze wzrostem powierzchni
lokalu. Innymi stowy, w poprzednim kwartale ceny rosty proporcjonalnie szybciej w segmentach rynku, ktéry byt stabiej
dotkniety efektami spadku dostepnosci kredytowej mieszkan po wygasnieciu programu BK2. Wyjatek od tej reguty sta-
nowity mieszkania pow. 90 m? - w ich wypadku podwyzki byty wieksze, ale byto to zwigzane z odbiciem cen po spadku
w || kwartale. Wysoka zmiennos$¢ w tej kategorii nie powinna dziwic, biorac pod uwage niewielka liczbe tego typu mieszkan
w ofercie - w rezultacie wprowadzenie niewielkiej liczby drozszych ofert moze przetozyé sie na wahania catego wskaznika.

Zatrzymaty sie ceny starszych mieszkan. W przypadku mieszkan z rynku wtérnego wybudowanych w latach 1945-2015
ceny w Il kwartale praktycznie nie zmienity sie w poréwnaniu z poprzednimi trzema miesigcami. To kolejna przestanka
wskazujaca, ze za notowanym wzrostem cen ofertowych stojg przede wszystkim relatywnie nowe mieszkania z segmentu
premium. Co ciekawe, najszybsze wzrosty w ujeciu kwartalnym miaty miejsce w dos¢ waskim segmencie mieszkan
sprzed 1945 r. Spora czes¢ tych nieruchomosci to zapewne odnowione w wysokim standardzie lokale poflippingowe,
ktére czekaja na potencjalnych nabywcow.

T Wskazniki cen w tym raporcie sg opracowane na podstawie ogtoszer ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia wskaZnikéw
agregatowych brane sg wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytgczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych wartosci i liczone jako
$rednia wazona wskaznikéw czastkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to $rednie udziaty poszczegdlnych kategorii nieruchomosci
w ogdlnej liczbie ofert w latach 2021-2022. Dzieki temu na warto$¢ wskaZznika nie ma wptywu zmiana struktury ogtoszen (np. nieproporcjonalny
wzrost liczby ofert matych mieszkar).
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RYNEK NAJMU

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

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

<aove [T s28 +4,0%  +3,3%

a0-eom: [ 69,2 +3,5%  +5,5%

so-oom: [T 67,7 +3,4%  +51%

>oom: [ 72,8 #19%  -0,3%

N
NN lﬁi&

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

@ Nowe oferty @ Zamkniete oferty

75

65

45

35 N

25

2022 2023 2024

—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT NAJMU
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM

. MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q3 2023: 22 dni
Q3 2024: 22 dni

Q2 2024: 25 dni

10 Polityka Insight Otodom

—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA
WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)

FHTE METROPOLIE
+500 TYS.
I s .2

kw/kw: +3,4% R/R: +2,8%

o MER® 100-500 TYS.
I 63,1

kw/kw: +4,7%  rR/R:+5,9%

SREDNIE
50-100 TYS.

I 40,8

kw/kw: +#0,6%  rR/R: +10,6%

| |

o MALE

Hii <50 TYS.
P 559

kw/kw: +2,4%  rR/R: +7,5%

—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15tys.

Q32023: 12,4 tys.
Q2 2024: 11,0 tys.

Q3 2024: 13,6 tys.

ZRODLO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: WZROSTY CEN NA
POCZATEK ROKU AKADEMICKIEGO

Sezonowe podwyzki czynszéw. W Il| kwartale 2024 r. $rednia
ofertowa cena najmu mieszkania wyniosta 3 233 z+. W przeliczeniu
na metr mieszkania cena najmu wyniosta 73 zt/m? - to 0 3,5 proc.
wiecej niz kwartat wczesniej. Jest to pierwszy wyrazny wzrost
cen najmu od trzech kwartatéw, ale ma on charakter wytacznie
sezonowy. W wakacje wiele mieszkar wraca na rynek najmu po
wypowiedzeniu umdw przez studentéw koriczacych rok akademicki.
Co wiecej, tegoroczna liczba reaktywowanych ofert w serwisie Oto-
dom byta rekordowa i wyniosta az 13,6 tys. - 0 9,4 proc. wiecej niz
przed rokiem. Cze$¢ najemcdw uznaje przywrdcenie mieszkania na
rynek za dobry moment na rewizje czynszu w gére przed kolejnym
rokiem akademickim. W rezultacie roczna dynamika cen najmu
kontynuowata tendencje spadkowa i wyniosta 5,1 proc. wobec
5,7 proc. r/r w Il kwartale.

Wzrost podazy matych mieszkan hamuje podwyzki. Lokale
o powierzchni ponizej 40 m? podrozaty najsilniej w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem, ale ten sezonowy wzrost byt duzo wol-
niejszy niz przed rokiem, co przetozyto sie na dalszy spadek rocznej
dynamiki cen, ktéra wyniosta w tym segmencie rynku zaledwie
3,3 proc. r/r. Do dalszego stopniowego wyhamowania podwyzek
przyczyniaty sie czynniki strukturalne. Po pierwsze, miat miejsce
dalszy odptyw rodzin uchodzczych do Ukrainy, co uwalniato czes¢
zasobu mieszkaniowego. Po drugie, systematycznie rosta podaz
nowych mieszkan na wynajem. Po trzecie, cze$¢ dotychczasowych
najemcdw przeprowadzita sie do nowych, oddawanych do uzytkowa-
nia mieszkan, ktére zostaty przez nich kupione w minionych latach,
w tym takze w zwigzku z zakupem mieszkania na rynku wtérnym
w ramach rzgdowego programu doptat BK2. Za oddziatywaniem
tych czynnikéw przemawia takze najnizsza roczna dynamika cen
w miastach powyzej 500 tys. mieszkancdw.

Szybciej rosng czynsze w starszych mieszkaniach. Mimo ze za
najnowsze mieszkania wybudowane po 2015 r. wcigz najemcy
musza zaptacic¢ najwiecej (84 zt/m?), to zdecydowanie szybciej
rosng ceny mieszkan starszych - tych wybudowanych miedzy
1990 a 2015 0 4,5 proc. r/r, a tych powstatych w okresie PRL nawet
0 6 proc. r/r wobec 3,8 proc. dla mieszkan najnowszych. Wskazuje
to, ze wtasciciele mieszkan coraz chetniej inwestujg w odnawianie
posiadanych nieruchomosci, aby méc uzyskac za nie wyzsza cena.
Trend ten dotyczy zapewne w wiekszym stopniu lokali potozonych
poza najwiekszymi miejscowosciami, gdzie sSredni wiek budynkdéw
z mieszkaniami na wynajem, jest czesto wyzszy niz w metropoliach.
Swiadczy o tym relatywnie wyzsza dynamika cen najmu w duzych
i Srednich miastach, gdzie wynosi odpowiednio 5,9 oraz 10,6 proc. r/r.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q3 2024 1l



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE DOMY WOLNOSTOJACE DOMY WOLNOSTOJACE | DZIAtKI BUDOWLANE

NA DZIALCE DO 500M? NA DZIALCE POWYZEJ 500M? NIEZABUDOWANE

7 389 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

18 206
13727

liczba zamknietych ofert

6 513 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

241
1735

liczba zamknietych ofert

6 340 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

18 594
13 807

liczba zamknietych ofert

250 zt

cena
(za m? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

18 917
13971

liczba zamknietych ofert

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: OFERTA DOMOW WCIAZ WZRASTA

Liczba dostepnych ofert domow pobita rekord. Podobnie jak w przypadku ofert mieszkan na sprzedaz, takze we
wszystkich segmentach domdéw nastapit znaczacy wzrost dostepnych w trakcie kwartatu ofert - az do poziomédw
nienotowanych w catej historii poréwnywalnych danych z serwisu Otodom. Wzrost dostepnej oferty wynikat z sil-
nego ograniczenia popytu i nastgpit mimo typowego dla miesiecy wakacyjnych spadku liczby nowo wystawianych
na sprzedaz doméw. W poréwnaniu z Il kwartatem 2023 r. najmocniej, bo 0 10,3 proc. r/r wzrosta oferta doméow
jednorodzinnych na dziatkach powyzej 500 m?, czyli zwykle tych potozonych poza duzymi aglomeracjami. Wskazuje
to, ze zapotrzebowanie na domy wakacyjne oraz domy catoroczne dla 0séb przechodzacych wytacznie na prace zdalna
spadto najmocniej. Trwaty powrét pracownikéw do biur oraz odwrét niektérych pracodawcéw od pracy hybrydowej
zwiekszyt dotkliwos$¢ dojazdéw z potozonych dalej od miasta nieruchomosci, a takze utrudnit poszukiwanie nowego
zatrudnienia przez osoby pracujace zdalnie.

Podwyzki cen wyhamowaty. W Il kwartale wzrost cen domdw byt zblizony do podwyzek cen mieszkar i wynidst od
1,4 proc. kw/kw dla budynkéw w zabudowie szeregowej do 1,7 proc. kw/kw dla budynkéw wolnostojacych na dziatkach
powyzej 500 m?. Tym samym we wszystkich segmentach rynku wzrost spowolnit w poréwnaniu do Il kwartatu, co
sygnalizuje, ze powoli wygasaja efekty podwyzek robocizny i materiatéw budowlanych, ktére napedzaty wzrosty cen
nowych doméw w poprzednich kwartatach. Rosngca nadpodaz uniemozliwia bowiem dalsze przenoszenie rosnacych
kosztéw na klientéw i wymusza zmniejszanie marz przez deweloperéw dziatajacych na rynku doméw.

Ceny ziemi znalazty nowy poziom réwnowagi. Po dwdéch kwartatach silnych wahar (wzrost o 6,2 proc. kw/kw
w |l kwartale i spadek o 3,3 proc. w | kwartale 2024 r.) $rednie ceny ofertowe niezabudowanych gruntéw budowlanych
ustabilizowaty sie w Il kwartale na poziomie 250 zt za m?. Stabilizacja nastgpita przy réwnoczesnym nieznacznym
zmniejszeniu liczby aktywnych w trakcie kwartatu ofert, ktéry wynikat z ogélnego spadku obrotéw - malata zaréwno
liczba nowo wystawionych dziatek, jak i ofert dziatek zdjetych z portalu Otodom. Oznacza to, ze rynek prawdopo-
dobnie zblizyt sie do poziomu réwnowagi i dopiero noworoczne ozywienie moze przynie$¢ wieksze ruchy po stronie
popytu, podazy i cen.

12 Polityka Insight Otodom




CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujgcego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtdérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie rézni¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

LEGENDA
Drogi
@ Lotniskai kolej
’ Rzeki i zbiorniki wodne
o

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?) WARSZAWA SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._' 20 tys. i wiecej I— 20 tys. i wiecej

—— . 10 tys.imniej — . 10 tys.imniej

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

14 Polityka Insight Otodom Kwartalnik mieszkaniowy - Q3 2024 15



CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujgcego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtdérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie rézni¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

LEGENDA
Drogi
@ Lotniskai kolej
‘ Rzeki i zbiorniki wodne
o

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

WROCLAW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?) KRAKOW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

.— 15 tys. i wiecej .— 20 tys. i wiecej

—— . 10 tys.imniej — . 10 tys.imniej

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