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Polska — lokale mieszkalne

W czerwcu 2022 r. dynamika cen transakcyjnych mieszkann w Polsce wyhamowuje i na
wiekszosci rynkéw obserwujemy stabilizacje cen. Indeks urban.one wynidst 111.14 pkt co
oznacza, ze wzgledem poprzedniego miesigca wzrést o 0.34 pkt.

Podobnie jak w poprzednich odstonach ankiety urban.one ponad potowa ekspertéw
przewiduje pogorszenie sie sytuacji na rynku mieszkaniowym w nadchodzacym pétroczu.
Co trzeci ankietowany jest zadania, ze jeszcze w tym roku nastgpi poprawa warunkéw na
rynku, natomiast co piaty, ze sytuacja pozostanie stabilna.

Polska - lokale mieszkalne
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Najnowsze dane GUS dotyczgce skali budownictwa w Polsce wskazujg na znaczny spadek
liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W ostatnim miesigcu 2 kwartatu 2021 roku
rozpoczeto budowe 16,6 tys. mieszkan z przeznaczeniem na sprzedaz badz wynajem. Na
pierwszym miejscu w zestawieniu miast wojewddzkich znalazt sie Krakéw z 999 nowymi
mieszkaniami w budowie. Kolejna byta Warszawa z 881 lokalami, na ostatnim stopniu podium
znalazt sie Rzeszow z 717 mieszkaniami. W wiekszosci gtdwnych miast w Polsce odnotowano
spadek w zakresie rozpoczetych buddédw mieszkan. Wsrdd najwiekszych 7 miast w kraju
jedynie w Poznaniu odnotowano wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe. W czerwcu
rozpoczeto tam budowe 417 nowych lokali, czyli ponad 3 razy wiecej niz w maju.

W przypadku wydanych pozwoleh na budowe, to w tym zakresie deweloperzy takze nie byli
bierni i aktywnie szykowali nowe inwestycje. W catym kraju wydano pozwolenia na budowe
blisko 26 tys. nowych lokali przeznaczonych na sprzedaz bgdz wynajem. Najwiecej pozwolen
na budowe nowych mieszkan wydano w Warszawie - 3 147 szt. Tuz za stolicg znalazt
sie Gdansk (1 401 mieszkan) oraz Wroctaw (1 261 mieszkan).

.Z powodu trudnej sytuacji na rynku ciezko jest jednoznacznie okreslic, jak zachowa sie rynek
w ciggu najblizszych miesiecy. Warto podkreslic, ze wysoka aktywnosc uczestnikow rynku w czerwcu
2022 roku w zakresie uzyskiwania pozwoleri na budowe wskazuje na chec¢ do dalszego
inwestowania, jednakze mieszania te wcale nie muszq teraz trafi¢ na rynek. Pozwolenie na budowe
wazne jest przez 3 lata, a wiec inwestycje mozna uruchomic w najbardziej wtasciwym momencie,



https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-wrzesien-2020-roku,5,107.html
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niekoniecznie teraz. Na rynku nadal obserwujemy spadek popytu na mieszkania, przektada sie on
na wzrost liczby ofert nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Na rynku deweloperskim
w czerwcu zaobserwowalismy wzmozony ruch w zakresie wprowadzania nowych inwestycji do
sprzedazy. Inwestorzy starali sie wprowadzic¢ do sprzedazy projekty, aby uniknqc objecia inwestycji
dodatkowymi kosztami i obowigzkami, ktére od 1-ego lipca wprowadzita nowelizacja ustawy
deweloperskiej. Szacujemy, Ze deweloperzy wprowadzili w drugim kwartale br. prawie dwa razy
wiecej mieszkan niz udato im sie sprzedac. Przysztosc rynku zalezy w gtdwnej mierze od sytuacji na
rynku kredytowym, a ta nie napawa optymizmem. W czerwcu doszto do kolejnych spadkdéw zapytari
o kredyty hipoteczne skierowane do BIK. W ujeciu miesiecznym byt do spadek o 18%, w ujeciu
rocznym az o 60%.” - Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku nieruchomosci

~Na rynku pierwotnym obserwujemy kontynuacje spadkow sprzedazy. W czerwcu w szesciu
gfownych miastach deweloperzy sprzedali niespetna 3,3 tys. mieszkari (monitoring obido i Otodom)
- tak niskiego wyniku nie byto od wiosny 2020 r., gdy spadki spowodowane byty wybuchem
pandemii. 2022Q2 zamknaqt sie wynikiem 11 tys. mieszkari, o 36 proc. nizszym niz analogiczny okres
2021 r. Jednoczesnie sporo byto nowych wprowadzen, co spowodowato powrdét rynku do
réwnowagi, ktérej dawno nie widzielismy. Czes¢ deweloperéw szybko zareagowata na zmiane na
rynku, na ktorym zaczeli rzqdzi¢ kupujgcy. Sprzedawcy zaczynajq mocniej dbac o klientéw, starac
sie ich wystuchac i dostarczac jak najwiecej informacji. Te firmy, ktore zareagujq najszybciej bedqg
mialy ogromne szanse na wyprzedzenie konkurencji.” - Marcin Krason, ekspert rynku
nieruchomosci obido i Otodom

+Dziesigta podwyzka stép procentowych i moim zdaniem nie ostatnia. Przy takim oprocentowaniu
kredytéw i skaczqgcej inflacji spodziewam sie, ze wielu klientdw juz na dobre zrezygnuje z zakupu
mieszkan m.in. ze wzgledu na pogarszajqgca sie zdolnosc kredytowq, wyzsze raty kredytow. Zamiast
kupowac mieszkania zaczng je wynajmowac, co ucieszy fundusze inwestujgce w segment PRS. Ktore
stajqg sie popularne, co przektada sie na rosngce zainteresowanie oferowanymi przez nich
mieszkaniami do najmu. Zobaczymy czy podniesienie stop procentowych przetoZy sie na wzrost
oprocentowania lokat bankowych? Jesli tak to moze to skfonic wiecej 0séb do oszczedzania i cho¢
czesciowej ochrony majgtku przed rosnqgcq inflacjq. Po kazdej podwyzce stop procentowych
w najgorszej sytuacji sq kredytobiorcy, a szczegdlnie ci, co brali jeszcze rok temu kredyty
z minimalnym oprocentowaniem ufajgc, Zze tak bedzie zawsze. Niestety koszt pozyczonego
pienigdza stale rosnie i posiadanie kredytu hipotecznego jest, co raz bardziej niebezpieczne
i niepewnie nie tylko dla kredytobiorcow, ale i bankow. Ryzyko niewyptacalnosci w perspektywie
moze okazac sie duze a proponowane wakacje kredytowe nie wiele to mogq zmienic, lecz tylko
odsung problemy w czasie.” - Tomasz Bteszynhski doradca rynku nieruchomosci
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Ceny mieszkan w duzych miastach

W najwiekszych miastach ceny transakcyjne lokali mieszkalnych rosng nieprzerwanie od poét
roku. W ostatnim miesigcu | pétrocza br. doszto do wzrostu cen mieszkan o 0.85 pkt, tym
samym wartos¢ indeksu urban.one wyniosta 119.24.

Wiekszos¢ ekspertow (55%) w tej edycji ankiety uwaza, ze w nadchodzgcym poétroczu ceny
lokali mieszkalnych pozostang stabilne. Jednak z miesigca na miesigc rosnie grupa
ankietowanych, ktérzy opowiadajg sie za spadkami cen mieszkan. w tym miesigcu stanowili
oni 36% badanych. Pozostali przewidujg wzrosty cen.

Duze Miasta - lokale mieszkalne
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»~Monitoring cen ofertowych prowadzony przez Cenatorium w ramach Indeksu Szybkiego, pokazuje,
ze ceny mieszkan w agregacji dla 7 najwiekszych miast wykazujq tendencje spadkowqg w ujeciu
miesiecznym. W poszczegdlnych miastach sytuacja jest odmienna. We Wroctawiu, Krakowie, todzi
i Gdarisku ceny sie ustabilizowaty. W Poznaniu widac odbicie wzrostu cen na obu rynkach. W Gdyni
nowe mieszkania nieznacznie potaniay, natomiast te z tzw. drugiej reki zdrozaty. Srednie ceny
ofertowe sq wysokie, jedynie w todzi na obu rynkach oraz w Poznaniu na wtérnym nie przekraczajg
10 tys. zt/mkw. Wzrost podazy na rynku wtdrnym przektada sie na mniejsze mozliwosci podnoszenia
cen. Rowniez wydtuzajqcy sie czas oczekiwania na nabywce sktania czesc sprzedajgcych do korekty
cen.”— Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku nieruchomosci

~Rosnie podaz nieruchomosci na rynku wtérnym. W ofercie sq mieszkania w réznych lokalizacjach
i wielkosciach oraz standardach wykoriczenia. Pojawia sie w sprzedazy co raz wiecej domow
gotowych | tych w trakcie budowy. Jest bogata oferta sprzedazy dziatek budowlanych
i rekreacyjnych. Ceny, ktore zostaty wczesniej wywindowane w oparciu o rynek pierwotny zaczynajq
sie urealniac i podlegajqg negocjacjqg. Klientow jest znacznie mniej, poniewaz majg problem
z uzyskaniem kredytu hipotecznego. Kupujgcy z gotéwkq teraz jest krélem na rynku moze przebierac
w ofertach i negocjowac warunki zakupu korzystne dla siebie.” - Tomasz Bteszynhski doradca rynku
nieruchomosci

~Rynek wtdrny szybciej zareagowat na drastyczny spadek zdolnosci kredytowej. Ceny nieruchomosci
obnizyty sie. Duzo wiekszy udziat jest nabywcow gotowkowych, ktdry obecnie dtuzej podejmujg
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decyzje o zakupie mieszkania. Rynek z rynku sprzedajgcego przeszedt blyskawicznie w rynek
kupujgcego. Teraz nabywcy mogqg Smiato negocjowac warunki i posiadajgc kapitat lub zdolnosc
kredytowq wyszukiwac okazji na rynku. Wakacje kredytowe, ktdre wtasnie wchodzq w Zycie mogq
tez wptyng¢ na rynek. Transakcje mogq zostac odsuniete w czasie.” - Radostaw Okulski -
inwestor/ekspert rynku nieruchomosci




Urban.one = Cenatorium

Ceny mieszkan w Warszawie

Kolejny miesigc z rzedu indeks urban.one dla cen transakcyjnych mieszkan z Warszawy
odnotowat niewielki spadek. W poréwnaniu do maja br. warto$¢ indeksu zmalata o 0.26 pkt.
i wyniosta 117.47 pkt.

Od kliku miesiecy na rynku panuje przekonanie, ze sprzedaz mieszkan w najblizszych
miesigcach bedzie spadac¢. W tej edycji ankiety az 82% ekspertow uwaza, ze dojdzie do
spadkoéw. Pozostali eksperci przewidujg stabilng sytuacje na rynku, a nawet wzrost sprzedazy.

Warszawa - lokale mieszkalne
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»Z najswiezszych danych ofertowych zbieranych przez Cenatorium wynika, Zze na stotecznym rynku
doszto do niewielkich spadkow cen ofertowych mieszkari w ujeciu miesiecznym. Wysoka podaz
i popyt na bardzo niskim poziomie wywierajq presje na ceny lokali mieszkalnych. Srednie ceny mkw.
utrzymujq sie na wysokim poziomie. W przypadku rynku wtornego srednia wynosi 12.5 tys. zt/mkw.,
na rynku mieszkan deweloperskich jest to 13.6 tys. zt/mkw. Analizujgc szczegétowo dane mozna
zauwazyc, ze niektorzy sprzedajgcy zaczynajq korygowac ceny mieszkan w ofercie. Dotyczy to
przede wszystkim najwiekszych lokali oraz tych, ktérych cena catkowita jest wysoka tj. przekracza
1 min zt. W pierwszym potroczu br. na stotecznym rynku deweloperzy uzyskali pozwolenia na ponad
11 tys. mieszkan przeznaczonych na sprzedaz i wynajem. Jest to o 59% wiecej niz w | pétroczu 2021r.
Tak wysoka liczba uzyskanych pozwoleri moze byc¢ wynikiem z jednej strony wzmozonej pracy w
urzedach i nadrabianiem zalegtosci w wydawaniu pozwolen, z drugiej strony dziataniami
deweloperdw, ktorzy przed wejsciem w Zycie nowej ustawy deweloperskiej starali sie uzyskac
pozwolenie na budowe budynku wielorodzinnego i wprowadzic¢ do sprzedazy nowgq inwestycje. Pod
wzgledem lokalizacyjnym w minionym pdtroczu najwiecej pozwoleri zostato wydanych na Biatotece
i Mokotowie, gdzie dostepnosc gruntdw jest najwieksza w skali miasta. W najblizszych kwartatach
to wifasnie w tych dzielnicach bedzie najwiecej ofert mieszkar deweloperskich. Spodziewamy sie
takze sporego przyrostu oferty deweloperskiej na Bemowie, Pradze-Potudnie i Wtochach ze wzgledu
na znacznq liczbe wydanych pozwoleri na budowe.” - Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds.
rynku nieruchomosci
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~Nadchodzi koniec prostego flippowania mieszkaniami na rynku pierwotnym, ktéry w duzej mierze
polegat na handlu cesjomi bez Zadanej odpowiedzialnosci. Teraz przed flipperami prawdziwe
wyzwanie - umowy rezerwacyjne, usuwanie ew. wad lokalu, protokoty odbioru, czyli w petni
profesjonalna i odpowiedzialna sprzedaz mieszkan. Pozostate zmiany majq podobno jeszcze
bardziej ochroni¢ nabywcow przed ,bublami” deweloperskimi, ale moim zdaniem sq jedynie
podyktowane zwiekszeniem kontroli bankéw nad projektami oraz ich opodatkowaniem tzw.
kosztami posrednimi typu fundusz gwarancyjny, za ktdry i tak zaptaci koricowy nabywca
mieszkania.” - Tomasz Bteszynski doradca rynku nieruchomosci

~Deweloperzy w ciggu ostatniego roku ograniczyli podaz nowych projektow i starajq sie dostosowac
tempo wprowadzania nowych inwestycji do zmniejszonego popytu na nowe mieszkania.
Wprowadzenie nowej ustawy deweloperskiej spowodowato, ze wielu deweloperow do korica
czerwca 2022 roku chciafo otworzyc¢ rachunek powierniczy oraz podpisac przynajmniej jedngq
umowe deweloperskg, aby caly etap/projekt mdégt funkcjonowac na starych zasadach. Nie dla
wszystkich inwestycji byto to mozliwe. Biorgc pod uwage topniejgcq zdolnosc kredytowq powyzsze
dziatanie deweloperow nie powinno miec¢ duzego wptywu na rynek nieruchomosci. Ceny mieszkan
na rynku pierwotnym zachowujq sie wcigz stabilnie. Z pewnosciq przestaty rosnqc i druga potowa
roku 2022 pokaze, czy jest szansa na korekte cen. Materiaty budowlane réowniez przestaly drozec
w tak szybkim tempie jak do tej pory. Moze jest to zwiastun korekty réwniez w cennikach
deweloperéw lub ciekawych promocji.” - Radostaw Okulski - inwestor/ekspert rynku
nieruchomosci
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Ceny dziatek budowlanych

W czerwcu 2022 roku $rednia cena gruntéw pod zabudowe jednorodzinng wzrosta 1.49 pkt.
Na koniec miesigca indeks urban.one wyniost 142.57 pkt.

Od kilku miesiecy wiekszos¢ ekspertow uwaza, ze sytuacja na rynku gruntéw budowlanych
ulegnie pogorszeniu. Takiego zdania byto 55% badanych. Pozostali ankietowani przewiduja,
ze sytuacja pozostanie bez zmian.

Grunty pod zabudowe
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,0d kilku miesiecy nastepuje spadek liczby wydawanych pozwolenn na budowe budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych. W okresie styczeri-czerwiec nastgpit spadek liczby pozwoleri o 16%
w porownaniu do analogicznego okresu zesztego roku. W ujeciu rocznym spadek przekracza 27%.
Poréwnujgc liczbe wydanych pozwolenn w czerwcu i maju br. spadek wynosi 6%. Na portalach
ogtoszeniowych nastgpit wzrost podazy dziatek budowlanych, co jest wynikiem spadku popytu na
te nieruchomosci. Srednie ceny gruntéw na cele budowlane nadal sq wysokie, a roczne wzrosty cen
przekraczajg 17%. Na niektérych lokalnych rynka mozna zaobserwowac korekty cen gruntdw,
Jjednak sg one niewielkie. Kolejne miesigce utrzymujgcych sie wysokich stop procentowych
i wysokich cen materiatéw budowlanych mogq przyniesc spowolnienie wzrostu cen gruntow. Nalezy
pamietac, ze w przeciwnosci do mieszkari czy domdéw jednorodzinnych nabycie dziatki pod
zabudowe jednorodzinng niesie za sobq niskie koszty utrzymania i jest inwestycjq, ktéra dobrze
chroni przed wysokq inflacjg w perspektywie dfugoterminowej.” - Matgorzata Wetnowska, starszy
analityk ds. rynku nieruchomosci
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Kontakt

T: +48 603 920011
2 M: raporty@centorium.pl

Cenatorium Sp. z 0.0., ul. Piekna 68, 00-072 Warszawa
www.cenatorium.pl



http://www.cenatorium.pl/

