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Jak wyglgda popyt inwestycyjny na rynku nieruchomosci mieszkaniowych?

W ostatnich latach ok. 25% transakcji na rynku mieszkaniowym miato
charakter stricte inwestycyjny, tzn. byt to zakup na wynajem lub z zamiarem
odsprzedazy (na podstawie ankiet NBP). Udziat takich transakcji w 2020
nieznacznie zmalat. Wzrosty cen z ostatnich lat nie napedzity silnego popytu
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spekulacyjnego, wzrosta natomiast motywacja do zakupu nieruchomosci w
celu poprawy warunkéw bytowych.

e Wedtug naszych analiz popyt inwestycyjny preferuje rynek pierwotny oraz
mieszkania o mniejszych metrazach w stopniu wiekszym niz popyt
konsumpcuyjny.

e W ujeciu geograficznym popyt inwestycyjny koncentruje sie w duzych
aglomeracjach oraz lokalizacjach o walorach turystycznych - pasie
nadmorskim oraz pasie gorskim.

e Oceniamy, ze popyt inwestycyjny moze zosta¢ wzmocniony niskimi stopami
procentowymi w otoczeniu rosngcej inflacji oraz zawartymi w rzqgdowym
programie ,Polski tad” planami utatwienia budowy domu do 70 m? -
zabudowy charakterystycznej dla domow wakacyjnych czy rekreacyjnych.
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lle jest popytu inwestycyjnego?

Silne wzrosty cen nieruchomos$ci mieszkaniowych w ostatnich kilku latach powodujq, ze coraz gto$niej méwi sie o wyraznym
wzroscie popytu inwestycyjnego. Jednak wyniki cyklicznego badania ankietowego prowadzonego przez Narodowy Bank Polski
wsérod deweloperéw pokazujq, ze w 2020 nie ulegt istotnej zmianie cel, w jakim kupujgcy nabywali mieszkania. Dominujgcym
celem w dalszym ciggu byto zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych (ok. 60-70% kupujgcych). Warto odnotowad, ze
w ostatnich latach wsérod kupujgcych coraz wazniejszg motywacjq do kupna mieszkania byta che¢ poprawy warunkow
bytowych, malata natomiast motywacja zakupu na wynajem. Stricte inwestycyjny charakter miato ok. 7% ogétu transakcji
(odpowiedzi ,z zamiarem odsprzedazy z zyskiem w korzystnym okresie” oraz ,zaréwno na wynajem jak i z zamiarem odsprzedazy
z zyskiem w korzystnym okresie”). Wyhamowanie wzrostu stawek wynajmu jeszcze przed pandemiq i nastepnie ich spadkowe
tendencje wraz z powracajgcymi obostrzeniami epidemicznymi przetozyty sie na mniejsze zainteresowanie zakupami na
wynajem. Cel ,zaréwno na wynajem, jak i na potrzeby wtasne” przy$wiecat 5% kupujgcych (w 2018 byto to 12%), natomiast
zakupy wytqcznie na wynajem deklarowato 18% kupujgcych wobec 19% w 2018. Rok 2021 z niskimi stopami procentowymi
w otoczeniu rosnqcej inflacji moze przynies¢ ponowny wzrost zainteresowania zakupem na wynajem jako odzwierciedlenie
zakupow chronigcych oszczednosci przed spadkiem sity nabywczej pienigdza.

Cele zakup6éw mieszkaniowych 2018-2020
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Zrodto: NBP
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Jakie mieszkania kupujemy inwestycyjnie?

Aby odpowiedzie¢ na to pytanie, przesledzilismy wnioski kredytowe sktadane w Grupie Kapitatowej PKO Banku Polskiego
przez klientow posiadajgcych w momencie sktadania wniosku juz co najmniej 2 czynne kredyty hipoteczne (rowniez w innych
bankach). Zatozylismy zatem, ze poprzednie zakupy pozwolity juz zaspokoi¢ wtasne potrzeby mieszkaniowe.

Obserwujemy, ze kupujgcy inwestycyjnie chetniej wybierajg nieruchomosci z rynku pierwotnego oraz zdecydowanie bardziej
preferujq mieszkania do 40 m2 W szczegolnosci ponad dwukrotnie czesciej wybierajq kawalerki, a o 1/3 rzadziej decydujq
sie na zakup mieszkania 3-pokojowego. Kluczowa jest wiec ptynnos¢ mieszkania (lepsze mate) i jego stan techniczny
(zwykle po pierwszym okresie usterek budowlanych mieszkania oddanego do uzytku, potem przez kilka lat nie wymaga ono
wiekszych remontow czy napraw).

Preferencje kupujgcych w zakresie:
Rynku - pierwotny/wtorny Powierzchni mieszkania

popyt konsumpcyjny popyt konsumpcyjny

27% 8%,

mdo 40 m kw. 40-60 m kw.
mrynek pierwotny rynek wtorny

m60-80 m kw. m powyzej 80 m kw.

18% 1 12%

popyt inwestycyjny popyt inwestycyjny

Liczby pokoi Strefy potozenia w miejscowosci

popyt konsumpcyjny 0 popyt konsumpcyjny

m 2 m3 m4lub wiecej

popyt inwestycyjny popyt inwestycyjny

Zrédto: PKO Bank Polski

mcentralna = posrednia m peryferyjna

Gdzie kupujemy inwestycyjnie?

Popularnymi destynacjami popytu inwestycyjnego sq duze miasta, a takze regiony atrakcyjne turystycznie. W przypadku
duzych miast popyt inwestycyjny w ostatnich latach jest szczegdlnie intensywny w TréjmieScie, Wroctawiu i Szczecinie oraz
nieco stabszy w Warszawie, Krakowie, Poznaniu i Katowicach. Relatywnie matq popularnosciq zakupow inwestycyjnych
sposrod grupy duzych miast cieszyta sie £6dz (z relatywnie stabszym rynkiem pracy i konkurencyjnq ofertq Warszawy).
Warto jednak doda¢, ze t6dz okazata sie relatywnie odporna na spadki stawek najmu w trakcie pandemii, co moze
przyciggng¢ uwage inwestorow w przysztosci. Walor potozenia nad morzem, atuty miejscowos$ci uzdrowiskowych oraz
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popularno$ci wérod turystow niemieckich i skandynawskich przycigga inwestoréw w Zachodniopomorskie - do powiatow
kamienskiego czy kotobrzeskiego, a takze do Swinoujscia. W pasie nadmorskim inwestycyjnie popularne sq rowniez powiaty
nowodworski, sztumski i pucki, ktorych atrakcyjno$¢ wzmocnita poprawa infrastruktury drogowej. Atrakcyjnymi terenami
tradycyjnie jest pas gorski, w szczegélnosci powiaty jeleniogorski i lubanski w Dolnos$lgskiem oraz nowosqdecki i tatrzanski
w Matopolskiem; w ostatnich latach dotqczyty do nich leski i bieszczadzki w Podkarpackiem.

Intensywno$¢ popytu inwestycyjnego w relacji do popytu konsumpcyjnego

Zrodto: PKO Bank Polski

Popyt inwestycyjny w lokalizacjach turystycznych moze zosta¢
dodatkowo wzmocniony zapowiedziami utatwien
administracyjnych przy budowie domu zapowiedzianych
w rzgdowym programie ,Polski tad”. Dzi$ na tzw. zgtoszenie
mozna stawia¢ m.in. parterowe budynki rekreacji indywidualnej
do 35 m2 Metraz ma zosta¢ powiekszony do 70 m?
aw przypadku doméw z poddaszem nawet do 90 m2
Liberalizacja prawa moze by¢ bodzcem do wzrostu aktywnosci
budowy domoéw rekreacyjnych czy wakacyjnych pod kgtem
wynajmu, o ile przepisy, ktorych szczegotow nie znamy, nie
bedq ograniczaty sie do budujgcych na witasne potrzeby.

Czy kupujgcy kolejne nieruchomos$ci nabywajq je w miejscu
zamieszkania czy moze poza nim?

Aby odpowiedzie¢ na to pytanie, zbadali$my, gdzie znajduje sie
zabezpieczenie nieruchomos$ci wnioskujgcego o kredyt, ktory

posiada na koncie juz 2 inne czynne kredyty hipoteczne,
wzgledem miejsca ztozenia wniosku.
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Preferencje popytu wzgledem miejsca zamieszkania

popyt konsumpcyjny  [EPA%

B poza miejscem zamieszkania

w miejscu zamieszkania

popyt inwestycyjny  [IREE)

Zrodto: PKO Bank Polski
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Kupujqcy z wiekszq liczbq kredytow (przyjelismy, ze to popyt inwestycyjny) nieco czesciej niz w przypadku zakupow
konsumpcyjnych nabywajq nieruchomosci poza miejscem, w ktérym wnioskujg o kredyt. Co ciekawe, tendencja ta istotnie
nasilita sie w 2020. Inwestorami szczegolnie aktywnymi poza miejscem zamieszkania sq rolnicy - prawie co druga
nieruchomos$¢ kupowana inwestycyjnie przez rolnika jest spoza regionu, w ktérym ztozono wniosek.

Destynacja popytu inwestycyjnego w latach 2018-2020 Zakupy inwestycyjne a wykonywany zawéd

2018 2019 2020

B poza miejscem zamieszkania w miejscu zamieszkania

Zrodto: PKO Bank Polski

rolnik

emeryt/rencista

stuzba mundurowa

inne

nauczyciel

praca umystowa/biurowa
dziatalno$¢ gospodarcza

praca fizyczna

m poza miejscem zamieszkania w miejscu zamieszkania

Nieruchomosci zlokalizowane w czesciach kraju poza miejscem zamieszkania kupujg najczesciej inwestorzy mieszkajgcy
w regionach zwigzanych z mniejszymi o$rodkami miejskimi. W$rod inwestoréw wielkomiejskich szukajgcych inwestycji poza
miejscem zamieszkania dominujq mieszkancy todzi i Katowic. Ci pierwsi relatywnie czesto wybierajq inwestycje
w sqgsiadujgcym wojewodztwie mazowieckim, a ci drudzy szukajq inwestycji w Opolskiem i Matopolskiem.
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Rynek nieruchomosci na wykresach
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PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 521 80 84

Zespot Analiz NieruchomoSci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 521 80 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jestes$ zainteresowany otrzymywaniem raportow analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

3y @PKO_Research

Centrum
ﬁ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych Zzrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow prowadzenia
dziatalnos$ci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibq w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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