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Polska — lokale mieszkalne

We wrzes$niu wartos¢ indeksu urban.one dla lokali mieszkalnych w Polsce wyniosta 111,22, jest
to spadek o 0,34 pkt w ciggu miesigca.

W tej edycji ankiety az 92% badanych jest zdania, ze sytuacja na rynku mieszkaniowym w
najblizszych 6 miesigcach ulegnie pogorszeniu. Jedynie 8% ankietowanych sgdzi, ze warunki
gospodarcze pozostang bez zmian.
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Ostatnie miesigce uptynety pod znakiem rosngcej inflacji, wojny na Ukrainie i zwigzanych z nig
perturbacji gospodarczych. Inflacja oddziatuje na popyt mieszkaniowy poprzez wysokie stopy
procentowe, wojna za naszg wschodnig granicg poprzez wysokie koszty, a otoczenie
gospodarcze poprzez obnizenie dynamiki rozwoju.

Na rynku kredytowym dochodzi do kolejnych spadkéw. Wartos¢ udzielonych kredytow
mieszkaniowych we wrzesniu spadta o 71,3% r/r, a w ujeciu liczbowym spadta o 70,6% r/r.
W odniesieniu do sierpnia wartosci udzielonych kredytéw wzrosta o 7,5% a liczba o 8.1%.
Wg danych BIK we wrzesniu podpisano jedynie 7,34 tys. umoéw kredytowych. Byto to ok. 70%
mniej podpisanych umoéw kredytowych niz przed rokiem.

»Wg danych GUS we wrzesniu deweloperzy rozpoczeli budowe 8,7 mieszkari, czyli o 23% mniej
niz we wrzesniu u br. W ciggu 9 miesiecy br. deweloperzy rozpoczeli budowe 93,8 tys. lokali
mieszkalnych co jest wynikiem gorszym o 27% od wyniku z analogicznego okresu 20217 r.
W ostatnim kwartale 2022 r. moZzemy spodziewac sie kontynuacji trendu spadkowego w liczbie
rozpoczynanych budow. Ograniczenia w tym zakresie wynikac bedg z dostosowania podazy
do popytu. Brak elastycznosci podazy sprawia, ze na rynku rosnie liczna ofert sprzedazy
mieszkarn na obu rynkach tj. pierwotnym i wtérnym. Wzrasta rowniez czas ekspozycji ofert na
portalach ogtoszeniowych. Jedynym wygranym obecnej sytuacji jest rynek najmu, na ktorym
rosng stawki. We wrzesniu bylismy swiadkami kolejnych podwyzek czynszow, ktore wynikaty
z wiekszego popytu generowanego przez studentow.” - Matgorzata Wetnowska, starszy
analityk ds. rynku nieruchomosci
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~Sytuacja na rynku mieszkaniowym jest dynamiczna. Deweloperzy byli zmuszeni do
poawyzszania cen nieruchomosci z powodu presji inflacyjnej, wzrostu kosztow materiatow
budowlanych, wzrostu kosztow kredytow oraz energi, paliwa i kosztow prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, do obstugi budowy. Rosng koszty utrzymania w gospodarstwach
domowych, wiec ludzie nie majg wolnych srodkow, by pozwolic sobie na zakup mieszkania ani
tym bardziej na otrzymanie kredytu hijpotecznego. Inflacja szaleje, koszty utrzymania rosna.
Nic dziwnego, Ze coraz wiecej rodzin nie jest w stanie wytrzymac obcigZeri zwigzanych
z rosngcymi kosztami kredytu, w rezultacie coraz czesciej podejmujac decyzje o sprzedazy
mieszkania lub domu i podaZz nieruchomosc na rynku rosnie. Mieszkania kupujg jeszcze
nieliczni klienci gotowkowi. Nie wiadomo jednak, jak dfugo to potrwa. Rynek najmu przezywa
oblezenie, bo osoby, ktore nie mogg kupic mieszkania decydujg sie na jego najem.” - Tomasz
Bteszynski doradca rynku nieruchomosci

~Ceny mieszkari w mkw. pozostajg od kilku miesiecy stabilne, co jest zwigzane z tym, Ze rynek
jest w stanie wyczekiwania. W jednym miejscu lekko spadajg, w innym lekko rosng. Bardziej
dynamiczne zmiany zauwazamy na mniejszych rynkach, ale tak byto zawsze, za sprawg
mniejszej probki statystycznej. W czasie, gdy mamy tak zwany rynek kupujacych rosnie
potencjat negogjacyjny nabywcow. W trudnych czasach fatwiej znalezc sprzedajgcego ,,pod
sciang’, zarowno na rynku wtornym jak i pierwotnym. R. PIERW: Jesli spojrzec na dane
sprzedazowe za caly trzeci kwartat 2022, to gorzej byto tylko w 2020Q2, kiedy to wybuchta
pandemia. Ale ze wprowadzeri na rynek byto rownie niewiele, to obserwowalismy rownowage
podazowo-popytows. Ta rownowaga nie wyklucza sytuacji, gdy na obszarze jednego miasta
w jednym regionie wystepuje nadpodaz, a w innym niedobdr mieszkar. Dlatego wazne jest,
by planowanie inwestycji odbywato sie na bazie petnych i wiarygodnych danych.” - Marcin
Krason, obido / Otodom Analytics

~Mamy zapasc, tgpniecie, Armageddon, jakkolwiek tego nie nazwac, oznacza to, samo:
dramatyczne problemy ze sprzedazg budowanych mieszkari oraz niemal catkowite
wstrzymanie realizacji nowych projektow. Polityka pieniezna, nie istnieje, raty kredytow
pograzajg kredytobiorcow, nowych kredytow jest jak na lekarstwo, a ztotowka, lezy na
topatkach, jeszcze bardziej podnoszgc koszty budowy. NaleZy zaczgc od ustabilizowania
inflacji, ktora wplywa na wysokosc stop procentowych, a nastepnie, zawiesic rekomendacje
KNF w sprawie wyliczania zdolnosci kredytowej, piecioprocentowym zapasem. Bowiem,
w perspektywie kolejnych zmian stop, baza do wyliczeri zdolnosci moze przekroczyc 15%,
najwiecej od kilkunastu lat. | liczmy tez na zakoriczenie konfliktu zbrojnego na Ukrainie, bo on
tez cigzy catej gospoaarce.” - Michat Kubicki Prezes Zarzgdu Omega Asset Management
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e Ceny mieszkan w duzych miastach

W duzych miastach indeks urban.one we wrzesniu wyniést 119,5 pkt co oznacza, ze
w stosunku do sierpnia odnotowano wzrost na poziomie 0,24 pkt.

Na rynku przewazajg opinie, ze w ciggu kolejnych 6-ciu miesiecy dojdzie do spadkéw cen
mieszkan. Takiego zdania jest 54% ankietowanych. Pozostali sg zdania, ze ceny pozostang

stabilne.
Duze Miasta - lokale mieszkalne
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.Prowadzony przez Cenatorium monitoring cen ofertowych pokazuje, ze we wrzesniu ceny
mieszkan deweloperskich nadal rosty, jednak ceny mieszkar z rynku wtornego nieznacznie
spadty. Sytuacja w poszczegolnych miastach jest zroznicowana. Poznari pozostaje jedynym
miastem, gdzie odnotowalismy wzrosty cen na obu rynkach. We Wroctawiu doszto do
zatrzymania sie srednich cen ofertowych. Z kolei na gdyriskim rynku srednie ceny w ofercie
nieznacznie spadty. W todzi i Krakowie na rynku pierwotnym doszto do korekty cen w dot, na
rynku wtornym w gore. W Gdarisku zaobserwowalismy odwrotng sytuacje. Tu ceny z rynku
wtornego nieznacznie spadfy, natomiast na pierwotnym wzrosty. Spadki sredniej ceny
podyktowane sg w gfownej mierze zmiang struktury ofert. Obecnie w ofercie dominujg
mieszkania wieksze, ktore pod wzgledem ceny mkw. sg po prostu tarisze, jednak ze wzgledu
na wysokg cene catkowita nie wpisujg sie w moZzliwosci finansowe kupujgcych. Na rynku
deweloperskich coraz czesciej pojawiajg sie promocje nie tylko na mieszkania najwieksze, ale
takze na takie, ktore inwestorom jest ciezej sprzedac np. tzw. mieszkania zimne.” - Matgorzata
Wetnowska, starszy analityk ds. rynku nieruchomosci

W ostatnim tygodniu pazdziernika Komisja Nadzoru Finansowego wydata komunikat
w sprawie apelu deweloperéw dotyczgcego poluzowania Rekomendacji S nakazujgcej bankom
dodawanie 5% bufora przy badaniu zdolnosci kredytowej klientow. Wg deweloperéw ww.
wymog spowodowat bardzo duze ograniczenie popytu, co bedzie miato konsekwencje dla
gospodarki. Pomimo pogarszajacej sie sytuacji na rynku mieszkaniowym KNF nie zniesie ww.
regulacji. W komunikacie przypomniano, ze gtdbwnym celem Komisji jest zapewnienie
stabilnosci i bezpieczenstwa sektora finansowego. Ze wzgledu na réznego rodzaju ryzyka
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wynikajgce z sytuacji makroekonomicznej oraz globalnych trendéw. Czynniki te przemawiajg
za zachowaniem ostroznosci, rowniez w kwestii zadtuzania sie konsumentéw. Podobny
postulat w ostatnich dniach wystosowat Zwigzek Bankéw Polskich, ktéry zawnioskowat do KNF
o zniesienie bufora dla kredytéw statoprocentowych oraz ewentualne obnizenie bufora dla
kredytow zmiennoprocentowych.

,Poza rezygnacig z rekomendacii nakazujgcej bankom Zzaostrzone liczenie zdolnosci
kredytowej (mozna by z niej zrezygnowac w chwil, gdy stopy proc. przestang rosngc lub
zrezygnowac od razu dla kredytow o statym oprocentowaniu) warto zwrocic uwage, ze
problem dostepnosci mieszkari to w Polsce problem systemowy. Brakuje sensownie
zaplanowanego budownictwa spotecznego i komunalnego. Dodatkowo jest w Polsce wiele
gospodarstw domowych, ktorych nie stac na Zakup lub wynajem witasnego mieszkania, ale nie
spetniajlg warunkow ubiegac sie o mieszkanie od samorzgdu. te osoby sg w luce
mieszkaniowej, o ktorg nikt nie dba.”- Marcin Krason, ekspert rynku mieszkaniowego, obido /
Otodom Analytics

~Przede wszystkim uspokojenie napiec politycznych wywotanych wojng na Ukrainie,
stabilizacja w gospodarce krajowej, dobry wzrost PKB, spadek inflacji. Czynniki, ktore jeszcze
moga pogorszyc sytuacje to- wyzsza inflacja, stabnacy ztoty, wzrost bezrobocie, upadfosci firm
- przedsiebiorcow, ceny energii, paliw, rosngce ceny utrzymania gospodarstw domowych,
dalsze podwyzki w handlu, ustugach, utrzymanie twardych rekomendacji utrudniajgcych
dostepnosc do i tak juz drogich kredytow. To wszystko spowoduje, ze Place beda musieli
Skupic sie na utrzymaniu swojego biznesu, pracy, rodziny a nie kupowaniu czy inwestowaniu
w nieruchomosci.”- Tomasz Bteszynski doradca rynku nieruchomosci
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Ceny mieszkan w Warszawie

We wrzesniu w stolicy doszto do wzrostu Sredniej ceny transakcyjnej lokali mieszkalnych.
Wartos¢ indeksu urban.one wyniosta 118,01, a wiec byta o0 0,62 pkt wyzsza niz w sierpniu.

Podobnie jak w poprzednim miesigcu wiekszos¢ ekspertow uwaza, ze sprzedaz mieszkan bedzie
spada¢ w najblizszym pdtroczu. Takiego zdania jest 77% ankietowanych. Pozostali sa zdania, ze
dojdzie do wzrostu lub stabilizacji liczby sprzedanych mieszkan.

Warszawa - lokale mieszkalne
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~Wg Indeksu Szybkiego srednia cena ofertowa mieszkar na rynku wtorym we wrzesniu
ksztaftowata sie na poziomie 12,9 tys. zt/mkw. RozZnica pomiedzy aktywnymi ofertami
a nowymi wprowadzeniami jest widoczna. Spadek sredniej ceny w nowych ogfoszeniach
Swiadczy o dostosowywaniu cen do mozliwosci nabywczych potencjalnych klientow. Na rynku
pierwotnym srednia cena ofertowa lokali mieszkalnych przekroczytam 13 tys. zt/mkw. Na
koniec wrzesnia w ofercie deweloperskiej pozostawato ok. 13, 2 tys. mieszkari deweloperskich.
Z danych portalu rynekpierwotny.pl wynika, Ze we wrzesniu doszfo do spadku wprowadzania
nowych inwestycji na rynek. Deweloperzy wprowadzili na rynek ok. 48% mniej lokali
mieszkalnych niz miato to miejsce w sierpniu. Rowniez pod wzgledem liczby sprzedanych
mieszkarn we wrzesniu doszto do spadku o ok. 6% w ujeciu miesiecznym. Sytuacja na rynku
Jest dynamiczna. Zdarza sie, Ze deweloperzy wstrzymujg czesc oferowanych inwestydyi.
Zauwazylismy tez, zZe mieszkania, ktore ,wisiaty” jako rezerwacje powracajg do oferty.” -
Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku nieruchomosci
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Ceny dziatek budowlanych

We wrzes$niu 2022 r. srednia cena gruntéw pod zabudowe jednorodzinng spadta o 0,6 pkt.
Wartos¢ indeksu na koniec miesigca wyniosta 141,2 pkt.

W najnowszej ankiecie przeprowadzonej przez Cenatorium 54% badanych prognozuje, ze
sytuacja na rynku gruntéw budowlanych w nadchodzacym 6-ciu miesigcach ulegnie
pogorszeniu. 39% ekspertdw jest za stabilizacjg sytuacji, a tylko nielicznie sg zdania, ze warunki
gospodarcze ulegng poprawie w nadchodzgcym potroczu.

Grunty pod zabudowe
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.Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych widoczne jest duze schfodzenie, co
widoczne jest we wzroscie podaZy dziatek budowlanych. Liczba ofert utrzymuje sie na
wysokim poziomie juz od wiosny. Takze na rynku domow jednorodzinnych obserwujemy
kolejne wzrosty liczby ofert na portalach ogtoszeniowych. NaleZy jednak podkreslic, Ze liczba
nowo wprowadzanych ofert sprzedazy spada, w szczegolnosci tych z rynku pierwotnego.
Spadek zdolnosci kredytowej Polakow oraz brak zainteresowania ze strony inwestorow
gotowkowych tym rynkiem moze spowodowac, Ze w kolejnych kwartatach dojdzie do korekty
cen domow.” - 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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