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Od 2017 roku, najpierw jako zespdt badan i analiz rynku w REAS,

a od grudnia 2018 roku, jako ten sam zespot w sktadzie JLL Polska,
wspotpracujemy z Obido analizujgc co kwartat biezace preferencje
uzytkownikéw poszukujgcych mieszkan na tej platformie. Po raz
kolejny udostepniamy najwazniejsze i najciekawsze wnioski z tych
analiz w formie dorocznego raportu, opartego o dane zbierane

w czterech aglomeracjach: Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i
Trojmiescie.

Zdajemy sobie doskonale sprawe, Ze to, co dziato sie do grudnia 2021
roku, z perspektywy obecnych wydarzen w Ukrainie bardzo szybko
stato sie historig. Wojna wptyneta na prawie wszystkie dziedziny

zycia Polakow i nie ma dnia, ba, czasem godziny, w ktérej w naszych
myslach nie widzimy obrazéw z ukraifskich miast, nie styszymy
naszych ukrainskich znajomych, nie sprawdzamy najswiezszych
wiadomosci. Mieszkania, ktére do niedawna miaty by¢ dla wielu z nas
lokata kapitatu, zrédtem dochodu i symbolem statusu staty sie znow
przede wszystkim domami, bezpiecznymi miejscami, schronieniami,
ktorymi wielu z nas dzieli sie z uchodzcami.

Warto moze jednak popatrze¢ na te dane z przetomu 2021 i 2022 roku,
jako punkt odniesienia do zmian preferencji, ktére dokonuja sie w
reakcji na wojne i jej konsekwencje, a takze - mamy nadzieje - obraz
rynku z czaséw pokoju, do ktorego obysmy jak najszybciej wrocili.

Kazimierz Kirejczyk
Executive Director, Residential JLL




Kiedy siedem lat temu przygotowywali$my pierwsza wersje platformy Obido,
wiedzielismy, ze kluczowe beda dla nas dane zbierane w trakcie catego procesu
poszukiwan mieszkania. Dlatego zaczeli$my zbierac je juz wtedy, od pierwszego
dnia dziatalnosci. Dla zdecydowanej wiekszosci z nich nie znaliSmy jeszcze wtedy
konkretnych zastosowan. Decyzje, aby gromadzic je wszystkie, bez wyjatku,
podjelismy intuicyjnie.

Przez kolejne lata w Obido rozwijaty sie rownolegle dwa systemy.

Pierwszy, ktory byt widoczny dla wszystkich uzytkownikéw, miat na celu taczenie
ludzi poszukujacych mieszkan i doméw z najlepiej dopasowanymi do nich
ofertami firm deweloperskich. Drugi, budowany z nie mniejszym wysitkiem,

to byt Swiat danych i statystyk, ktére powoli uktadaty sie przed nami w obraz
skomplikowanych relacji, czynnikow i preferencji decydujacych o ostatecznych
decyzjach klientéw. Jak pora dnia na wizualizacji moze wptynac na wybér klienta
odnosnie mieszkania? Jaki czas dojazdu moze zmieni¢ nastawienie do konkretnej
lokalizacji? Ktére mieszkania w danej inwestycji sprzedadzg sie jako pierwsze? W
naszej bazie tkwity odpowiedzi na te wszystkie pytania. Wielka sztuka jest jednak
wiedziec, jakie pytania nalezy zada¢, aby dotrze¢ do wtasciwych odpowiedzi.

Patrzac na dalszy rozwéj wydarzen, z dzisiejszej perspektywy tatwo ulec
ztudzeniu, ze historia nie mogta potoczyc sie inaczej. Zespot REAS (dzi$
JLL) wiedziat jak postawic pytania, Obido gromadzito na nie odpowiedzi.
Jednak ich rozszyfrowanie to proces, ktéry caty czas trwa i wymaga
nieustannie wysitku. Szczegdlnie dzis, w zmieniajgcych sie dynamicznie
okoliczno$ciach rynkowych.

Od niedawna do obszaru naszych badan dotaczylismy
dane pochodzace z rynku wtérnego i rynku najmu, ktorymi
dysponuje najwiekszy w Polsce serwis nieruchomosci

- Otodom. W ten sposéb stoimy przed kolejna szansa -
zbudowania jeszcze petniejszego i bardziej szczegdtowego
modelu dziatania rynku.

Marian Brulinski
Head of Primary Market Operations, OLX Group




Podsumowanie
wyniki z IV kwartatu 2021

Najczesciej poszukiwane mieszkania w poszczeg6lnych miastach

. , - . minimalna akceptowalna maksymalna
miasto srednia liczba pokoi . .
powierzchnia deklarowana cena
Krakow 2,5 43,8 596 500
Trojmiasto 2.4 411 560 200
Warszawa 2,5 46,6 660 700
Wroctaw 2,5 42.8 517 400

Najczesciej poszukiwane mieszkania w zaleznosci od grupy nabywcéw
(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Tréjmiasta)

minimalna akceptowana

réznica w minimalnej

typ nabywcy liczba pokoi powierzchnia IV kw. 2021 powierzchni r/r
inwestor 2.0 36,1 -1,3m?
singiel 2,0 35,6 -1,3m?
para 2,4 433 -1,9m?
rodzina 33 56,9 -2,5m?

Deklarowany maksymalny budzet w grupach nabywcow

sredni wzrost

miasto inwestor singiel para rodzina budzetu r/r
Krakow 528 300 468 000 565 000 756 800 +18%
Trojmiasto 529500 463 000 535300 680 000 +13%
Warszawa 576400 514200 627600 843900 +12%
Wroctaw 471400 429 400 511000 637 600 +13%

Odsetek nabywcow finansujacych zakup mieszkania w catosci za gotowke

inwestor singiel para rodzina
gotowka 64% 41% 43% 38%
kredyt 36% 59% 57% 62%
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Produkt

« Najbardziej popularne na rynku sg mieszkania 2-pokojowe, 39% klientow deklaruje cheé nabycia
takiego mieszkania.

« Przedziat 30-39 m? to najbardziej popularny zakres powierzchni uwazany za akceptowalny.

+ Preferencje dotyczace liczby pokoi zmieniaja sie znacznie wolniej niz akceptowalny metraz.
Wraz ze wzrostem cen na rynku widac, ze klienci sa sktonni akceptowac coraz mniejsze mieszkania, nie
zmieniajac przy tym preferencji dotyczacych liczby pokoi.

« W przypadku wszystkich typodw mieszkan, poza kawalerkami, widoczny jest spadek minimalnej
akceptowalnej powierzchni mieszkania. Zmiana ta byta najbardziej widoczna w 2021 roku.

. Mieszkancy Warszawy maja najwieksze wymagania wobec minimalnego metrazu mieszkania.
Najmniejsze mieszkania sa w stanie akceptowac mieszkancy Tréjmiasta.

Finansowanie

+  Kupujacy w Warszawie deklaruja posiadanie najwyzszego budzetu na zakup mieszkania. Na

przeciwnym biegunie znajduja sie szukajacy lokum we Wroctawiu deklarujgcy najnizsze kwoty, jakie

moga przeznaczy¢ na zakupy na rynku nieruchomosci.

- We wszystkich miastach w 2021 roku bardzo istotnie wzrést maksymalny budzet kazdej z grup
nabywcow. Srednio od 12% w Warszawie do 18% w Krakowie. Klienci biorg pod uwage rosngce ceny i
zdaja sobie sprawe z tego, Ze na mieszkanie trzeba bedzie przeznaczy¢ wieksza kwote.

« Proporcje udziatu nabywcow zamierzajacych skorzystac z kredytu byty w ostatnich kilku latach dos¢
stabilne. W grupie sklasyfikowanej jako inwestorzy, gotéwkowe zakupy deklarowato 64% nabywcdw.
W pozostatych grupach nabywcow odsetek ten wynosit ok. 40%.

. Zakupy gotéwkowe dotycza gtéwnie mniejszych mieszkan - im wicksze mieszkanie, tym czesciej
zakup wspomagany jest kredytem, takze w grupie inwestorow.

Lokalizacja

+ W konsekwencji pandemii COVID-19, wzrosto zainteresowanie mieszkaniami znajdujacymi sie
poza administracyjnymi granicami miast, co szczegélnie widoczne jest we Wroctawiu oraz
w Warszawie. W Tréjmiescie zjawisko to widoczne byto znacznie wczesnie.

Preferencje nabywcow mieszkan 2021 | 7



Produkt

Preferowane typy mieszkan w
podziale na liczbe pokoi

Mieszkania dwupokojowe to niezmiennie
najbardziej poszukiwane lokum. W IV kwartale 2021
roku 39% badanych osob wskazywato ten typ lokalu
jako preferowany.

Drugim najczesciej wskazywanym byto mieszkanie
3-pokojowe, ktérego szukato 30% uzytkownikow
platformy Obido. Najczesciej poszukiwane byty one
przez rodziny, a takze stosunkowo czesto przez pary.

Najmniejszych mieszkan tzn. kawalerek,
poszukiwato 14% potencjalnych nabywcow.

Cho¢ od wielu lat zamiar nabycia ,dwdjki” dominuje
wsréd kupujacych, widad, ze udziat tego typu
mieszkania w strukturze preferencji spada.

W ciggu ostatnich 5 lat liczba wskazan na tego typu
mieszkania spadta o blisko 8 p.p. Jednoczesnie
odnotowano wzrost popytu na lokale rodzinne,
gtownie czteropokojowe (+7 p.p.) i wieksze (+2 p.p.).

Analizujac z kolei ostatni, popandemiczny okres,
mozna dostrzec wyrazny wzrost popytu na lokale
typu studio, ktérych udziat wzrést gtownie kosztem
,dwojek”.

Preferowana liczba pokoi
(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Trojmiasta,
IV kwartat 2021)

kawalerka 14%
3 pokoje 30%
4 pokoje 14%
5 pokoi i wiecej

Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Najwazniejszym czynnikiem stojacym za tg zmiana
jest wzrost udziatu zakupow tezauryzacyjnych, jaki
miat miejsce na rynku nieruchomosci od poczatku 2
potowy 2020 roku. Klienci nabywajacy mieszkania w
takich celach zwykle kieruja swoje zainteresowanie
na mate mieszkania, cechujace sie duza ptynnoscia
na rynku. Drugim istotnym czynnikiem moze

by¢ wzrost cen i spadek mozliwosci nabywczych
potencjalnych klientow lokali 2-pokojowych.
Wzrosta réwniez w tym okresie liczba oséb
poszukujacych samodzielnego mieszkania,
zapewniajgcego wieksze bezpieczenstwo w
warunkach pandemii i wiekszy komfort pracy
zdalne;j.

Dynamika zmiany popytu na mieszkania wg liczby pokoi

(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Tréjmiasta)
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Preferencje dotyczace typow
mieszkan w poszczegdlnych
miastach po 2019 roku

Poczawszy od 2020 roku we wszystkich
analizowanych miastach wzrosto
zainteresowanie mieszkaniami 1-pokojowymi.

Najmniejszy wzrost miat miejsce w Krakowie i
Tréjmiescie (+2 p.p.), a najwiekszy we Wroctawiu,
gdzie siegnat 5 p.p. Tutaj jednak poziom
wyjéciowy byt najnizszy: na poczatku 2020 roku
odsetek nabywcéw poszukujacych kawalerki w
tym miescie wynosit zaledwie 9%, wobec 13% w

Krakowie i 11% w Trojmiescie.

Udziat poszczegdlnych typow mieszkan w preferencjach nabywcéw w analizowanych miastach
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Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Przeptyw zainteresowania w kierunku kawalerek
w kazdym z miast dotyczyt roznych typdéw
mieszkan. W stolicy odnotowano najwiekszy
spadek zainteresowania mieszkaniami
3-pokojowymi (-2 p.p.), we Wroctawiu
3-pokojowymi i wiekszymi (-6 p.p.),
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Warszawa Wrocta

5 pokoi i wiecej

a w Trojmiescie najbardziej ,ucierpiaty”
mieszkania 2-pokojowe. Krakdw byt z kolei
jedynym miastem, gdzie obok kawalerek na
zainteresowaniu zyskaty duze mieszkania,
4-pokojowe (+2 p.p.), kosztem mieszkan
3-pokojowych (-4 p.p.).

e
,D 2z
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Dynamika zmian popytu na mieszkania wg liczby pokoi w Krakowie
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Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Dynamika zmian popytu na mieszkania wg liczby pokoi w Tréjmiescie
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Dynamika zmian popytu na mieszkania wg liczby pokoi w Warszawie

6.0
4.0

20 ‘/\/
0.0 - —————— - ' —

e T Te—— -
-4.0

-6.0

Q12020 Q22020 Q32020 Q42020 Q12021 Q22021 Q32021 Q42021

e |@Walerka  e=====2 pokoje  emmmm=3pokoje  =====4 pokoje 5 pokoi i wiecej
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Dynamika zmian popytu na mieszkania wg liczby pokoi we Wroctawiu
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Preferowane wielkos$ci mieszkan

Skoro najwiecej 0séb poszukuje mieszkan
2-pokojowych, to nie dziwi, ze nabywcy najchetniej
deklaruja chec zakupu mieszkania o minimalnej
powierzchni w przedziale 30-39 m?, najbardziej
typowej dla tej grupy mieszkan. Taki wynik

jest odnotowywany co kwartat w kazdym z
analizowanych miast. Na kolejnych miejscach pod
wzgledem udziatu sa mieszkania o powierzchni od
40 do 49 m? (okoto 14%), wieksze, ale wciaz gtéwnie
2-pokojowe lokale, oraz jednostki majace co
najmniej powierzchnie 50-59 m? (129%) - czyli mate
mieszkania 3-pokojowe.

Ostatnie kwartaty pokazuja, ze wzrést udziat wskazan
na minimalny zakres powierzchni 30-39 m?,

podczas gdy znaczenie wszystkich innych
przedziatow zmalato. Szczegdlnie widoczne byto to
w 2021 roku, kiedy udziat przedziatu 30-39 m? wzrdst
7 36% notowanych w IV kwartale 2020 roku do 47%
w IV kwartale 2021 roku.

Najbardziej dotkliwy spadek miat miejsce w grupie
powierzchni 50-59 m?, w ktérej zawieraja sie gtownie
mate mieszkania 3-pokojowe. Najmniejsze zmiany
obserwuje sie z kolei w przypadku przedziatu ponizej
30 m?, ktory wskazuje jako akceptowalny okoto
5-6% nabywcow.

Akceptowany minimalny metraz mieszkania
(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Tréjmiasta)

<30 5%
40-49 14%
50-59 12%
60-69 8%
T0-80 7%

>80 6%

Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Dynamika zmian oczekiwan wobec minimalnego metrazu mieszkania
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Preferowane wielko$ci mieszkan w
podziale na liczbe pokoi

Minimalny akceptowalny metraz mieszkania w
podziale na liczbe pokoi jest bardzo zréznicowany
na poszczegodlnych rynkach. Jedynie w przypadku
kawalerek nie wida¢ duzych r6znic - potencjalni
nabywcy preferuja zakup mieszkania o powierzchni
okoto 30 m?, przy czym najwieksze wymagania maja
mieszkancy Krakowa.

W przypadku wszystkich pozostatych typéw
mieszkan, warszawiacy sg najmniej sktonni do
nabywania ,ciasnych” lokali. Widac to szczegélnie

w przypadku mieszkan 4- i 5-pokojowych, gdzie
minimalne srednie powierzchnie sg znacznie wyzsze
niz w przypadku pozostatych rynkéw.

Minimalna akceptowalna powierzchnia mieszkania

Najmniej wymagajacy sa potencjalni klienci z
Trojmiasta, ktorzy w przypadku wiekszosci typow
mieszkan akceptowali najmniejsze metraze.

Przygladajac sie poszczegdlnym typom mieszkan

i preferowanym minimum w ich obrebie mozna
zauwazyc, ze w ciagu ostatnich 2 lat oczekiwania
nabywcéw w zakresie powierzchni mieszkania
istotnie zmalaty. Tendencja ta najmniej dotyczy
kawalerek. O ile preferencje dotyczace liczby pokoi
sg stosunkowo stabilne, o tyle wraz ze wzrostem cen
ro$nie akceptacja dla mniejszej powierzchni lokalu.
Co wiecej, im wieksza liczba pokoi, tym wiekszy
spadek oczekiwan dotyczacych minimalnego
metrazu.

kawalerka 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje 5 pokoi
Krakdw 31,7 35,3 49,1 62,6 79,1
Trojmiasto 29,4 34,7 45,8 62,0 72,1
Warszawa 30,4 36,5 50,5 70,1 85,2
Wroctaw 29,7 35,8 49 63,1 71,7
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Zmiana minimalnego akceptowanego metrazu 1-pokojowego mieszkania
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Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Zmiana minimalnego akceptowanego metrazu 2-pokojowego mieszkania
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Zmiana minimalnego akceptowanego metrazu 3-pokojowego mieszkania
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Zmiana minimalnego akceptowanego metrazu 4-pokojowego mieszkania
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Maksymalna deklarowana cena
zakupu

Przecietny budzet 0sob poszukujgcych mieszkania
sukcesywnie rosnie, wraz z cenami mieszkan. W
ostatnich dwoch latach, a zwtaszcza od 11l kwartatu
2020 roku dynamika tego wzrostu nabrata jeszcze
wiekszego tempa. W samym 2021 r. najwiekszy
wzrost zanotowano w Krakowie (18%), nastepnie

we Wroctawiu i Tréjmiescie (13%). Najmniejszy
wzrost deklarowanej ceny maksymalnej dotyczyt
Warszawy (12%). W stolicy jego wartos¢ nominalna
jest jednak najwyzsza. Na koniec 2021 roku
przecietny Warszawiak poszukujacy mieszkania
deklarowat budzet maksymalny na poziomie 660
tys. zt, co przy Sredniej rynkowej cenie pozwalato
na zakup okoto 51 m?.

Zmiana maksymalnej deklarowanej ceny zakupu mieszkania w podziale na miasta

Warszawa +15%

700 000 <+— Krakow +17%

Warszawa +24%
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650 000

600 000

550 000

v
A

v

Wroctaw +19%

Tréjmiasto +30%

500 000

//

Qu Q2 Q@@ 4 Q Q2
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019

450 000

400 000

350000

KrakOw e Trdjmiasto

Zrodto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Nalezy zaznaczy¢, ze deklarowany maksymalny
budzet ma czasem zyczeniowy charakter. Klienci na
poczatkowym etapie poszukiwan mieszkania nie
zawsze sa Swiadomi swojej zdolnosci kredytowej.
Dopiero po znalezieniu odpowiedniego lokum

i po ztoZeniu wniosku o przyznanie kredytu okazuje
sie, ze bank nie moze przyznac im oczekiwanej
kwoty. Nabrato to znaczenia zwtaszcza w ostatnich
miesigcach 2021 r. od kiedy Rada Polityki
Pienieznej cyklicznie podnosi stopy procentowe,
co przektada sie wprost na systematyczne
ograniczanie zdolnosci kredytowe] Polakdw.

e \\/arszawa

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

e \\rOCtaw

W poszczegdlnych miastach maksymalny

budzet na mieszkanie znaczgco sie rézni. Biorgc
dodatkowo pod uwage preferowana liczbe pokoi,
dostrzec mozna jeszcze wieksze dysproporcje oraz
odmienng dynamike zmian w minionym roku.

Co zrozumiate, najwieksza kwote na mieszkanie
przeznaczajg osoby poszukujgce mieszkan
5-pokojowych. W grupie tej widoczna jest tez
najwieksza dynamika wzrostu deklarowanej ceny
maksymalnej, ktéra w ciagu ostatniego roku
wyniosta 20%.

Preferencje nabywcéw mieszkan 2021 | 14



Dwucyfrowy wzrost odnotowano takze w grupie
mieszkan 2, 3 i 4-pokojowych, o odpowiednio
15%, 14% i 14%. Najmniej sktonni do zwiekszenia
ceny zakupu byli potencjalni nabywcy kawalerek,
deklarujacy na koniec 2021 roku, maksymalny
budzet 0 8% wyzszy niz na koniec 2020 roku.

Potencjalni nabywcy kawalerek sg rowniez
najbardziej ,zgodni” co do deklarowanej kwoty
zakupu w poszczegblnych miastach. Sg gotowi
zaptacic¢ od 408 tys. zt we Wroctawiu do 480 tys. 7t
w Krakowie. Co ciekawe, w przypadku takich lokali
stolica nie znajduje sie na pierwszym miejscu,

Deklarowana cena maksymalna

pomimo najwyzszych cen za metr kwadratowy.
Warto takze dodac¢, ze w 2021 roku deklarowany
budzet warszawiakow zainteresowanych
kawalerkami wzrést najmniej (+6% r/r). Na
najwieksze ustepstwa poszli wroctawianie
podnoszac swojg poprzeczke cenowa az 0 21%.

W przypadku mieszkan 2-, 3- i 4-pokojowych
mieszkancy deklarujg najwieksze kwoty
catkowite na zakup mieszkania. W przypadku
lokali 5-pokojowych prym wiedzie Tréjmiasto,
nieznacznie wyprzedzajac stolice kraju.

IV kw. 2021 Krakow Tréjmiasto Warszawa Wroctaw
kawalerka 479100 417000 442 500 407900
wzrost r/r 9% 10% 6% 21%

2 pokoje 471300 470000 523300 445700
wzrost r/r 15% 16% 15% 17%

3 pokoje 630 300 606 300 701 400 542 900
wzrost r/r 19% 17% 13% 7%

4 pokoje 859 600 859 700 1000000 749 600
wzrost r/r 18% 20% 11% 16%

5 pokoi 1155000 1322000 1313000 1113000
wzrost r/r 31% 20% 15% 30%
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Maksymalna deklarowana cena
zakupu a $rednia cena oferty

Rosnaca cena zakupu deklarowana przez
poszukujacych mieszkania jest naturalna
odpowiedzia na zmieniajace sie ceny mieszkan
dostepnych w ofercie. Do konca 2019 roku
najkorzystniejsza relacja deklarowanego budzetu
zakupowego do cen mieszkan dostepnych w
ofercie charakteryzowat sie Krakéw. Budzety
poszukujacych mieszkania byty wowczas wyzsze
niz przecietne ceny ofertowe dla danego typu
lokali. W 2020 roku ceny w Krakowie zaczety
dynamicznie rosna¢, do czego poczatkowo
mieszkancy stolicy Matopolski nie byli sktonni
sie dopasowac. Dopiero Il potowa 2020 roku

przyniosta akceptacje wyzszych cen mieszkan oraz

dostosowanie zaktadanych budzetéw do ofert
deweloperéw.

Pod tym wzgledem korzystnie wyglada ta relacja
takze we Wroctawiu. W 2020 roku deklarowany
budzet przewyzszat ceny na rynku, a w 2021 roku
wtasciwie zrownat sie z cenami oferowanymi przez
deweloperéw.

Zdecydowanie gorsza sytuacje odnotowuje sie

w Warszawie oraz Trojmiescie, gdzie od przeszto
kilkunastu kwartatow ceny mieszkan w ofercie
przewyzszaja maksymalne deklaracje nabywcéw.
W Warszawie w 2021 roku deklarowane budzety
rosty jednak szybciej niz ceny na rynku. Z kolei

w Tréjmiescie deklarowana maksymalna cena
zakupu utrzymywata w podobnej relacji do ceny
oferty.

Relacja deklarowanej maksymalnej ceny zakupu do sredniej ceny mieszkania w ofercie
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Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl
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SpOSéb finansowania mieszkan dokonywana jest obecnie w catosci za
gotéwke. Taka sytuacja ma miejsce w przypadku

Wsréd danych zebranych przez Obido cenne grupy inwestorow (obejmujacych takze osoby

sg takze informacje o planowanym sposobie pragnace uchroni¢ swoje oszczednosci przed

finansowania zakupu mieszkania. inflacja), w ktérej zamiar finansowania mieszkania
catkowicie z wtasnych srodkow deklaruje okoto 2/3

Dane Obido nie potwierdzajg pojawiajacych sie w potencjalnych nabywcéw.

mediach informacji o tym, ze wiekszo$¢ zakupow
Odsetek uzytkownikéw Obido planujacych zakup za gotéwke, wg grup nabywcow

Inwestor |
Singiel NG
Para I
Rodzina I
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mgotéwka = kredyt
Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

W przypadku oséb i rodzin kupujacych mieszkania Do potowy 2019 r. deklaracje zakupow

na wiasne potrzeby, z kredytu zamierza skorzystac gotéwkowych w grupach singli, par i rodzin
ok. 60% nabywcow. z dzie¢mi miescity sie w przedziale 25-30%. W

Il potowie 2019 r. odsetek ten wyraznie wzrost -
Na koniec 2021 roku najmniej chetne do najbardziej wsrdd par, przekraczajac w Il kw.
finansowania mieszkania catkowicie za gotowke 2020 r. 40%. Warto przypomnieé, ze w marcu 2020 r.
byty rodziny z dzie¢mi. Zakupy w tej grupie dotycza Rada Polityki Pienieznej obnizyta stopy procentowe
najwiekszych, a wiec i najdrozszych mieszkan NBP niemal do zera. W tej sytuacji mozna sie byto
na rynku, a finansowanie bez wsparcia kredytu spodziewac wzrostu liczby oséb zamierzajacych
deklarowato 38% ankietowanych. skorzystac z kredytu, a nie zakupow gotowkowych.

Odsetek uzytkownikéw Obido planujacych zakup za gotéwke, wg grup nabywcow
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20%
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Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl
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Zanotowany wzrost deklaracji o finansowaniu

ze Srodkéw wiasnych uzasadnia jednak teze o
silniejszym wptywie spadku stop procentowych
na przenoszenie oszczednosci na rynek
mieszkaniowy. W 2021 roku dodatkowym
czynnikiem stymulujacym zakupy za gotowke byta

Nabywcy

Uzytkownicy platformy Obido okre$laja na
poczatku procesu poszukiwania mieszkania to,
dla jakiego typu gospodarstwa domowego lub
celu ma byc ono kupione. Majg oni do wyboru
kategorie: Singiel, Para, Rodzina (rozumiana jako
gospodarstwo domowe z dzie¢mi) i Inwestor.

Od 2017 r. najwieksza grupe wsrodd poszukujacych
mieszkania na platformie Obido stanowia pary
oraz rodziny z dziec¢mi, ktorych udziat miesci sie w

przedziale od 58% do 66% potencjalnego popytu, z

przecietnym udziatem ok. 63%.

Kolejna co do liczebnosci grupa sa single, ktérych
udziat w zaleznosci od badanego rynku i okresu
ksztattowat sie na poziomie od 21% do 25%. Udziat
inwestorow, myslacych o zakupie pod wynajem
badz lokacie kapitatu cechowat sie najwieksza

zmiennoscig w czasie, a na koniec 2021 roku wyniost

14%. Na podstawie danych zbieranych z innych

rosnaca inflacja. Trzymanie gotodwki na kontach
oszczednosSciowych stato sie wowczas zupetnie
nieoptacalne, w wyniku czego w kazdej grupie
potencjalnych nabywcow widac byto zwiekszony
odsetek chetnych do zakupu mieszkania z
wtasnych srodkow.

7zrodet mozna stwierdzi¢, ze udziat inwestorow

w zawartych transakcjach byt w ostatnich latach
wyraznie wyzszy i osiggat w niektérych miastach
ponad 30%. Wydaije sie, ze spora czes¢ inwestorow
korzysta przy poszukiwaniu mieszkan z innych
zrédet informacji, badz zamierzajac zakup wiekszej
liczby mieszkan dociera bezposrednio do wybranej
firmy deweloperskiej.

Typy nabywcow zarejestrowanych na platformie
Obido w IV kw. 2021 .

(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Tréjmiasta)

Inwestor = Singiel = Para mRodzina

Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Udziat typéw nabywcéw na platformie Obido w okresie | kw. 2017 - IV kw. 2021

(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Tréjmiasta)
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Jakich mleszkan poszukuja
poszczegolne grupy nabywcow?

Kazda z grup nabywcow ma inne oczekiwania ogolnej liczbie deklaracji tej grupy. Znaczaca czesc
dotyczace mieszkan. Najbardziej zblizone do siebie par, bo az 11%, deklaruje che¢ zakupu mieszkania
sg preferencje inwestoréw oraz singli. Te dwie grupy 1-pokojowego.
nastawiaja sie na zakup mieszkania 2-pokojowego.
W IV kwartale 2021 tego typu lokali szukato 50% Najwiekszych mieszkan we wszystkich
inwestorow i 57% singli. analizowanych miastach poszukuja rodziny

z dzie¢mi. Ta grupa nabywcéw deklaruje
Zdecydowanie wiekszych mieszkan poszukuja pary zakup mieszkan najchetniej 3- i 4-pokojowych

i rodziny. Te pierwsze sg wprawdzie wciaz bardzo lub wiekszych. Udziat obu typow mieszkan
zainteresowanie lokalami 2-pokojowymi (44%), ale w deklaracjach rozktada sie mniej wiecej
mieszkania 3-pokojowe stanowig juz okoto 36% w rbwnomiernie - po okoto 42%.

Preferowane typy mieszkan, w podziale na grupy nabywcéw w IV kw. 2021 r.
(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia i Tréjmiasta)

Inwestor

Singiel

Para

Rodzina
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B kawalerka M2 pokoje M3 pokoje M4 pokoje = 5 pokoiiwiecej

Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl
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Inwestorzy

Inwestorzy poszukujacy mieszkania w Tréjmiescie szczegblnie atrakcyjne z punktu widzenia wynajmu
rzadziej niz w innych miastach poszukuja wakacyjnego, krotkoterminowego. Przypada na
kawalerek. Ich uwage skupiaja za to mieszkania nie az 57% wskazan. W pozostatych miastach na 2
dwupokojowe, czyli mieszkania z osobg sypialnia, pokoje przypada okoto 50% wskazan.

Zmiana udziatu poszczegélnych typéw mieszkan w preferencjach inwestoréw od 2018 roku
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Zrédto: JLL na podstawie danych Obido.pl

Preferowana liczba pokoi w podziale na miasta Minimalna akceptowana powierzchnia
z punktu widzenia inwestoréw mieszkania poszukiwanego przez inwestorow
w IV kw. 2021
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Maksymalna cena zakupu deklarowana przez inwestoréow w podziale na miasta w IV kw. 2021
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Single

Od drugiej potowy 2020 roku single coraz czesciej Najwiekszym budzetem dysponuja single w stolicy,
wskazuja na che¢ zakupu kawalerki, podczas ponad 30% z nich deklaruje budzet na poziomie
gdy spada znaczenie mieszkan 2-pokojowych. przekraczajacym 500 tys. zt. Dla poréwnania, we
Szczegblnie widoczne jest to we Wroctawiu i Wroctawiu odsetek takich oséb wynosi zaledwie
Krakowie. 10%.

Zmiana udziatu poszczegdlnych typéw mieszkan w preferencjach singli od 2018 roku
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Preferowana liczba pokoi w podziale na miasta Minimalna akceptowana powierzchnia
z punktu widzenia singli mieszkania poszukiwanego przez singli
w IV kw. 2021
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Maksymalna cena zakupu deklarowana przez singli w podziale na miasta w IV kw. 2021
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Pary

Pary, od lat najczesciej deklaruja che¢ zakupu deklarowany budzet mogty naby¢ maksymalnie
lokalu 2-pokojowego. Najmniejszych mieszkan 47,1 m?. Dla poréwnania, najnizszym budzetem
poszukuja pary z Tréjmiasta, ktorych mozliwosci dysponuja mieszkancy Wroctawia, jednak z uwagi
nabywcze sg zarazem najnizsze na tle pozostatych na nizsze ceny ofertowe, sta¢ ich $rednio na
miast. W IV kwartale 2021 roku za maksymalny najwieksze mieszkania (ok. 50 m?).

Zmiana udziatu poszczegélnych typow mieszkan w preferencjach par od 2018 roku
(dla wiekszej czytelnosci, na wykresie pominieto mieszkania 5-pokojowe i wieksze )
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Preferowana liczba pokoi w podziale na miasta Minimalna akceptowana powierzchnia
z punktu widzenia par mieszkania poszukiwanego przez pary
w IV kw. 2021
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Rodziny

W Tréjmiescie az 68% rodzin poszukuje mieszkania
o maksymalnie 3 pokojach. Dla poréwnania,

w Krakowie odsetek ten wynosi 57%, podczas

gdy 37% rodzin preferuje zakup czterech pokoi.
Podobnie jest w Warszawie. W przypadku rodzin,

warto takze zwréci¢ uwage na deklarowane kwoty
zakupu. W stolicy ponad 20% rodzin przeznacza
na zakup mieszkania kwote powyzej 1 min ztotych,
podczas gdy we Wroctawiu odsetek takich rodzin
nieznacznie przekracza 5%.

Zmiana udziatu poszczegdlnych typow mieszkan w preferencjach rodziny, od 2018 roku
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Preferowana liczba pokoi w podziale na miasta
z punktu widzenia rodzin

Minimalna akceptowana powierzchnia
mieszkania poszukiwanego przez rodziny

w IV kw. 2021
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Maksymalna cena zakupu deklarowana przez rodziny w podziale na miasta w IV kw. 2021
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Zmiana trendow
mieszkaniowych

Jednym z pytan, czesto zadawanych w ostatnich
miesigcach, jest wptyw pandemii oraz wptyw
dynamicznego wzrostu cen mieszkan na decyzje
zakupowe Polakéw. Czy Polacy dostosowuja sie do
zmian liczac sie z wyzszymi kosztami kredytu, czy
raczej zmieniaja preferencje?

Wydawac by sie mogto, ze pandemia oraz zwigzane
z nig doswiadczenie izolacji, a takze koniecznosci
spedzania wiekszosci czasu w domu sktonia
potencjalnych nabywcow do poszukiwania
wiekszych mieszkan, posiadajgcych dodatkowa
przestrzen w postaci miejsca do pracy czy domowe;
sitowni. Tymczasem dane Obido pokazujg, ze
potencjalni nabywcy mieszkan w 2021 roku raczej
nie podniesli oczekiwan wobec preferowanej liczby
pokoi, wykazujac wiekszg elastycznos¢ wobec
preferowanego minimalnego metrazu, ktory zamiast
wzrosnaé, sukcesywnie malat na kazdym z rynkéw.

Okazuje sie, ze to rosnace ceny mieszkan w
wiekszym stopniu ksztattowaty preferencje klientow.
Przed laty méwiono, ze preferencje klientow maja
zyczeniowy charakter. Dzisiaj nalezy jednak zwrocic

uwage na znaczny wzrost Swiadomosci klientow,
wynikajacy z wiekszego dostepu do réznego rodzaju
kalkulatorow kredytowych czy portali obstugujacych
rynek pierwotny. Dzisiejsze preferencje to juz rzadko
marzenia, a czesto po prostu realne mozliwosci
zakupowe Polakow. Potwierdzajg to dane dotyczace
posiadanego budzetu oraz akceptowanego metrazu,
ktore na zadnym z rynkéw nie odbiegaty od
rzeczywistych relacji pomiedzy tymi cechami.

Na rynku jest jednak obecna grupa klientéw, na
ktorg pandemia wywarta na tyle silny wptyw, ze chec
nabycia wiekszego, wygodniejszego mieszkania
stawiana jest na pierwszym miejscu. Tacy klienci
chcac pogodzi¢ swoje rosnace oczekiwania

z mozliwosciami finansowymi coraz chetniej
spogladajg w kierunku obrzezy miasta. Szczegodlnie
wyraznie jest to widoczne we Wroctawiu oraz

w Warszawie, gdzie rownolegle do spadku popytu
na duze mieszkania zauwaza sie istotny wzrost
zainteresowania aglomeracjg poza granicami
miasta. Na koniec 2021 roku we Wroctawiu 43%
klientéw Obido rozpatrywato zamieszkanie

w gminach sasiadujacych z miastem, podczas gdy

Odsetek 0s6b zainteresowanych zakupem mieszkania w aglomeracji poza granicami gtéwnej

metropolii
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na koniec 2019 ich odsetek wynosit 29% (+14 p.p.).

W tym samym czasie w Warszawie odnotowano
wzrost na poziomie 10 p.p., do 37%.

Na przeciwnym biegunie znajduje sie Tréjmiasto,
gdzie zainteresowanie lokalizacjami podmiejskimi
od dawna utrzymuje sie na bardzo wysokim
poziomie, przekraczajacym 40%.

W przypadku tej aglomeracji pandemia nie wywarta
znaczacego wptywu na zmiane deklaracji. W 2021
roku rosnace ceny sktonity jednak pewna czes¢
nabywcéw do blizszego przyjrzenia sie peryferiom
miast.




Metodologia badania

Przedstawione w raporcie dane o preferencjach
potencjalnych nabywcow pozyskane zostaty
poprzez platforme Obido.pl. Zainteresowani
zakupem mieszkania wypetniaja w serwisie ankiete,
w ktorej okreslaja swoje preferencje dotyczace
poszukiwanego mieszkania. Okreslaja w niej rowniez
swoja przynaleznos¢ do jednej z czterech grup
nabywcow, odpowiadajac na pytanie, czy szukaja
mieszkania dla rodziny z dzie¢mi, dla pary, dla singla
(co rozumiemy przez jednoosobowe gospodarstwo
domowe), czy pod wynajem (inwestorzy).

Na podstawie wyrazonych przez potencjalnego
nabywce preferencji odpowiedni program
przedstawia mu kilka propozycji lokali,
spetniajacych wiekszos$¢ wyrazonych oczekiwan.
Jest to jedna z najwiekszych zalet platformy,
oszczedza bowiem ona nabywcom czas potrzebny
na zmudne przegladanie setek lokali dostepnych
w ofercie wielu deweloperow. Jednak w trakcie
ogladania i oceny kolejnych proponowanych
mieszkan, potencjalny nabywca nie tylko zapoznaje
sie z dostepna na rynku oferta, ale tez w procesie
oceny kolejnych mieszkan przekonuje sie, jakie
cechy mieszkania sa dla niego faktycznie istotne.

Liczba ankiet aktualizowanych w Q4 2021

b 5%

Warszawa Krakow

4785 2398

Swoje potrzeby i preferencje moze modyfikowac na
kazdym etapie poszukiwan, co wiaze sie

z aktualizacja swojej ankiety o preferencjach,
wypetnionej przy zarejestrowaniu sie na platformie.
Te anonimowe ankiety stanowia baze do analiz
preferencji przeprowadzanych przez JLL.

Wraz ze wzrostem popularnosci platformy Obido

i poszerzaniem oferty o kolejne miasta, rosta rowniez
liczba uzytkownikéw. Pierwszymi miastami, dla
ktorych zaczeto gromadzi¢ dane o preferencjach,
byty Warszawa, Krakdw i Wroctaw. Pierwsze ankiety
dotyczace tych miast zostaty wypetnione w IV
kwartale 2015 r. Kolejnym rynkiem, na ktérym
uruchomiono platforme, byto Tréjmiasto

(start w Il kwartale 2019 1.), zas w 2021 r. Poznan,
k6dz i Aglomeracja Slaska.

W ostatnim kwartale 2021 r. liczba aktywnych
uzytkownikow serwisu na czterech analizowanych
w raporcie rynkach wyniosta 10,4 tys. Od poczatku
funkcjonowania z platformy Obido skorzystato 82,7
tys. potencjalnych nabywcow mieszkan, ktérych
preferencje przedstawiamy w niniejszej publikacji.

g o

Tréjmiasto

1450

Wroctaw

1753

* liczba potencjalnych nabywcow aktywnie poszukujacych mieszkania za pomoca platformy Obido oznacza liczbe oséb, ktére dokonaty edycji preferencji w czasie od

pazdziernika do grudnia 2021 r.
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