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Polska — lokale mieszkalne

W lipcu 2022 r. dynamika cen transakcyjnych mieszkann w Polsce wyhamowata. Indeks
urban.one wyniost 111.21 pkt co oznacza, ze wzgledem poprzedniego miesigca wzrést o 0.07
pkt.

Wiekszosc¢ ekspertéw jest zdania, ze sytuacja na rynku mieszkaniowym w najblizszym pétroczu
ulegnie pogorszeniu. Pozostali opowiedzieli sie za stabilizacjg sytuacji. W tej edycji ankiety
zaden z ankietowanych nie przewiduje poprawy sytuacji.

Polska - lokale mieszkalne
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.~ Wszystkie elementy gospodarki, ktore wptywajg na rynek nieruchomosci stabng. Na rynku
pracy mozna dostrzec pewnego rodzaju niepewnosc. Bezrobocie nadal jest rekordowo niskie,
Jjednak w ostatnich miesigcach urzedy pracy rejestrujg o wiele mniej ofert. Wynagrodzenia
realnie przestaty rosngc, a inflagja staje sie gtownym powodem do poszukiwania nowej pracy.
Za nami takze kolejny miesigc spadkow na rynku kredytowym. W lipcu wg danych BIK doszto
do spadkow kredytow mieszkaniowych o 22,4% w ujeciu wartosciowym i o 189% w ujeciu
liczbowym w porownaniu do czerwca br. W ujeciu rocznym spadki przekraczajg 60% zarowno
w ujeciu wartosciowym jak i liczbowym. Trend spadkowy, ktory obserwujemy zwigzany jest ze
wzrostem stop procentowych, a tym samym spadkiem zdolnosci kredytowej. Na rynku
mieszkaniowym ceny transakcyjne nadal rosng, jednak widac juz pierwsze oznaki stabilizacji.
Istotne jest to, Ze na rynku pierwotnym ceny mieszkari wprowadzanych do sprzedazy przestajg
znaczgco rosngc, co moze byc zwigzane ze stabilizacig kosztow budowy. Najwiekszym
powodzeniem clieszg sie mniejsze lokale mieszkalne tj. kawalerki i mieszkania dwupokojowe.
Ceny takich mieszkari rosng najszybciej, co jest zwigzane przede wszystkim z ograniczonymi
moZzliwosciami finansowymi kupujgcych.”— Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci

~Deweloperzy, ktory obligacje korporacyjne notowane sg na polskiej gietdzie obligacji
(Catalyst) sprzedali w pierwszym potroczu tego roku 7700 mieszkari. Dla porownania w
pierwszej czesci 2021 roku sprzedali ich ponad 12 tysiecy. Oznacza to spadek az o 36,7%.
Rynek nieruchomosci jest rynkiem cyklicznym. Po ostatnich latach hossy wraz z wyzszymi
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stopami procentowymi przychodzg prawdopodobnie ciezsze lata dla deweloperow.
Negatywny efekt wyzszych stop procentowych wzmacniany jest kryzysem zwigzanym z wojng,
szalefacg inflacjg, potencjalnym kryzysem energetycznym, problemami gospodarki chiriskiej
(kolejne lockdowny, zamkniete fabryki itp.). Otoczenie rynkowe jest obecnie po prostu
recesyjne. Lata hossy to jednak silne bilanse deweloperdw, wysokie poziomy przedsprzedazy
na obecnych projektach, planowanie nowych budow z gtowa. Najwieksi deweloperzy wydaja
sie byc przygotowani na gorsze czasy i to prawdopodobnie oni beda konsolidowac rynek
(przejmujgc mniejszych z problemami).” Szymon Gil, Dom Maklerski Michael&Strom

JJednoznacznie potwierdza sie waga lokalizacji jako kluczowego kryterium jakichkolwiek
inwestycji deweloperskich na rynku pierwotnym, ale i na rynku wtornym gotowych, w sensie
skomercjalizowanych i juz uzZytkowanych jakichkolwiek inwestycji deweloperskich, czy to
mieszkaniowych, czy biurowych, a tym bardziej handlowych. Zatamanie sie popytu na nowe
mieszkania dotknefo przede wszystkim nowo ,odkrywane” rejony dopiero co zabudowywane
wielkimi osiedlami, bez réZnorodnej infrastruktury towarzyszgcej - stad przy wydawaniu
warunkow zabudowy, podejmowaniu uchwat w trybie specustawy - kluczowa bedzie albo juz
istniejgca w danej okolicy infrastruktura techniczna i spofeczna, albo bedg sie bardziej
wyraznie pojawiac zobowigzania deweloperow do jej rownoczesnej zabudowy - z moim w tym
miejscu zastrzezeniem, ze to przeciez od tego sg samorzady lokalne, aby przygotowywac dla
deweloperow grunty inwestycyjne z juz gotowg infrastrukturg - sprzeaajac je drogo tymze
deweloperom!”- Stawomir Horbaczewski, doradca strategiczny
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e Ceny mieszkan w duzych miastach

W duzych miastach indeks urban.one w lipcu 2022 r. wyniost 119,32 co oznacza, ze w stosunku
do czerwca odnotowano wzrost na poziomie 0.08 p.p.

W tej edycji ankiety eksperci sg zdania, ze najblizsze pétrocze przyniesie spadki cen mieszkan.
Za takim scenariuszem rozwoju sytuacji opowiedziato sie 57% ankietowanych. Pozostali
prognozujg ustabilizowanie sie cen.

Duze Miasta - lokale mieszkalne
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»Z analizy danych zbieranych przez Cenatorium wynika, ze na poszczegolnych rynkach
Sytuacja ksztaftuje sie roznie, jednak ceny ofertowe nadal rosng. W przypadku rynku
plerwotnego najwieksze wzrosty sredniej ceny ofertowej odnotowalismy w Gdyni (9, 7% w skali
miesigca). W Krakowie, todzi i we Wroctawiu wzrosty byty z przedziatu 4-5%. Miastem, w
ktorym odnotowalismy najmniejszy wzrost ceny byt Poznari (0,4% w skali miesigca). Jedynym
miastem, w ktorym nastgpit spadek sredniej ceny ofertowej byt Gdarisk. Ceny ofertowe
mieszkan na rynku wtorym wzrosty we wszystkich duzych miastach z wyjgtkiem Poznania.
Najwieksze wzrosty nastapity w Gdyni (12,9%). W pozostatych analizowanych osrodkach
miejskich ceny wzrosty w przedziale 2-3% w ciggu miesigca.

Na rynku aktywni pozostajg klienci gotowkowi, ktorzy ze wzgledu na rosngcg inflagie i
dewaluacje ztotowki kupujg mieszkania przede wszystkim na wynajem. Popyt na najem rosnie
nieprzerwalnie od poczgtku roku. W efekcie stawki najmu wzrosty, w niektorych lokalizacjach
nawet o kilkadziesigt procent. W przeliczeniu na mkw. mieszkania najwiecej kosztuje azisiaf
najem najmniejszych lokali. Ze wzgledu na duzy popyt i spadek podazy lokali na wynajem
negocjacje stawek sg praktycznie niemozliwe. Jednak w obecnej sytuacji rynkowej stabnie
atrakcyjnosc nieruchomosci jako lokaty. Alternatywne formy inwestowania takie jak lokaty
bankowe dajg porownywalne zyski,” — Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci

JZainteresowanie zakupami inwestycyjnymi jest stale obecne na rynku, jedynie jego
intensywnosc sie zmienia w zaleznosci od panujgcych na rynku nastrojow, alternatywnych
moZzliwosci inwestowania, o ktorych sie mowi (przy czym wazne jest wtasnie publiczne
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dyskutowanie tych alternatywnych moZzliwosci inwestowania, a nie samo ich wystepowanie -
poniewaz wiekszosc osob fizycznych inwestujgcych w mieszkania na wynajem nasladuje
innych, podgza za trendem, a nie ten trend wymysla i zaczyna inwestowac niezaleznie od
innych. Inwestowanie w mieszkania na wynajem przez przecietne osoby fizyczne przypomina
zapomniane juz powszechne inwestowanie przez Polakow na gietdzie warszawskiej, ale jest
dla tych inwestorow o niebo lepsze, bo co najwyzej nie zarobig na wzroscie cen tych
nieruchomosci, a na biezgco, jak sie stabo wynajmg, bedg najwyzej doptacali do czynszu czy
rat kredytowych, a nie stracg w ogole, a na pewno catosci lub wiekszosci swoich pieniedzy.” -
Stawomir Horbaczewski, doradca strategiczny

~Na siedmiu gtownych rynkach mamy w ofercie 55 tys. mieszkari od deweloperow. Czas
wyprzedaZy oferty wydtuzyt sie w ciggu roku z nieco ponad trzech do ponad pieciu kwartatow.
To zmiana znaczgca, ale daleko jej do sytuacji kryzysowej, to raczej powrot do rynkowej
normalnosci. Dia przyktadu w 2070 r. czas wyprzedazy oferty wynosit osiem kwartatow. Mimo
wakacjl, sprzedaz mieszkan byta u deweloperow w ljpcu byta lepsza niz w czerwcu. W
porownaniu do lipca ubiegtego roku spadek wyniost 15% w siedmiu kluczowych miastach i
10% gdy uwzglednic tez ich ,,obwarzanki”. jak jeszcze jg poprawic? Kupujgcy nadal oczekujg
wiekszego wsparcia - warto miec mieszkania pokazowe, biuro sprzedazy blisko budowy i
korzystac z dobrych kanatow marketingowych, a zamiast zwalniac pracownikow - ich
przeszkolic.”- Marcin Krason, ekspert rynku nieruchomosci obido/Otodom.
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Ceny mieszkan w Warszawie

Po dwoch miesigcach spadkéw, w lipcu br. nastgpit niewielki wzrost indeksu urban.one dla
lokali mieszkalnych na stotecznym rynku. Wartos¢ wskaznika wyniosta 117.51 pkt i byta 0 0.04
pkt wyzsza niz w czerwcu.

Od kliku miesiecy na rynku panuje przekonanie, ze sprzedaz mieszkan w najblizszych miesigcach
bedzie spadac. W tej edycji ankiety az 93% ekspertéw uwaza, ze dojdzie do spadkow. Reszta
ankietowanych jest zdania, ze sprzedaz nie ulegnie zmianie.

Warszawa - lokale mieszkalne
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LZnajswiezszych danych zbieranych przez Cenatorium wynika, Zze w Warszawie na koniec lipca
srednia cena ofertowa ksztaftowata sie na poziomie 12,2 tys. zt/mkw. Roznica pomiedzy
aktywnymi ofertami, a cenami mieszkari usuwanymi z oferty nie jest duza co oznacza, Ze
warszawiacy nadal akceptujg obecne poziomy cenowe. Transakcji jest nadal mato, przez co
rosnie podaz. Z danych GUS dotyczgcych pozwoleri na budowe mieszkari wynika, zZe
deweloperzy uzyskali o 37% mniej pozwoleri niz w czerwcu. Mniejsza aktywnosc inwestorow
w zakresie uzyskiwania pozwoleri bedzie rzutowac na ograniczanie podazy z rynku
pierwotnego w najblizszych miesigcach.” - Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci

,2apasc w sprzedazy bedzie skutkowac w dramatycznym ograniczeniu nowych inwestycji.
Wigze sie to nie tylko ze spadajacg zdolnoscig kredytowg potencjalnych klientow, ale takze, z
absurdalnymi cenami wykonawstwa. Te zas sg efektem presji ptacowej i drastycznego wzrostu
cen nosnikow energii. Budzety projektow deweloperskich przestaty sie bilansowac, wiec
nowych projektow bedzie do korica roku niewiele.”- anonimowy ekspert
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Ceny dziatek budowlanych

Po kilku miesigcach wzrostéw w lipcu nastgpit spadek cen gruntéw pod zabudowe
jednorodzinng o 1,17 pkt. Tym samym wartos$¢ indeksu urban.one dla gruntéw wyniosta 141.4
pkt.

Eksperci nadal uwazajg, ze sytuacja na rynku gruntow budowlanych ulegnie pogorszeniu
(57%). Co trzeci ankietowany jest zdania, ze sytuacja pozostanie bez zmian. W tej edycji ankiety
pojawity sie nieliczne gtosy, ze sytuacja ulegnie poprawie w najblizszych miesigcach.

Grunty pod zabudowe
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~Sytuacja na rynku gruntow zaczefa sie zmieniac od pozniej jesieni wraz z pierwszymi
poawyzkami stop procentowych. Wraz z rosngcymi stopami procentowymi obniZyta sie
zdolnosc¢ kredytowa Polakow, a to spowodowato spadek zainteresowania gruntami pod
zabudowe. Rowniez na spadek popytu na dziatki budowlane miat wptyw wzrostu kosztow
budowy, kosztow wykoriczenia czy ograniczona dostepnosc materiatow budowlanych. W
ujeciu rocznym ceny niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych na cele budowlane
rosng od lat. Jednak ostatnie miesigce przyniosty ochfodzenie na rynku, w szczegolnosci w
najwiekszych miastach.”- 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
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