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Polska — lokale mieszkalne

Wartos¢ indeksu urban.one dla mieszkan w Polsce w pazdzierniku wyniosta 1110,69 pkt i byta
nizsza o 0,53 pkt od wartosci odnotowanej miesigc wczesniej.

Wiekszos¢ ankietowanych ekspertéw (73%) uwaza, ze warunki gospodarcze dla rynku lokali
mieszkalnych ulegng pogorszeniu, jednak coraz wieksze grono (27%) specjalistéw rynkowych
jest zdania, ze sytuacja na rynku sie ustabilizuje w nachodzgcym pétroczu.

Polska - lokale mieszkalne
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~PaZdziernikowe dane GUS na temat skali aktywnosci w sektorze budownictwa mieszkaniowego
wskazujg na spadki w zakresie rozpoczynanych budow oraz wydawanych pozwoleri. W okresie
dziewieciu miesiecy rozpoczeto budowe 178,3 tys. mieszkan, czyli o 25,3% mniej niz w analogicznym
okresie ubiegtego roku. W tym czasie deweloperzy rozpoczeli budowe 101 tys. lokali mieszkalnych,
co jest wynikiem gorszym o 28,3% niz przed rokiem. Od stycznia do paZdziernika wydano pozwoleri
na budowe 257,5 tys. mieszkari. Byto to o 9,4% mniej niz przed rokiem. W przypadku mieszkan
deweloperskich spadek wynidst jedynie 0,2%, a wydane pozwolenia dotyczyly tqcznie 175,1 tys.
lokali. Sytuacja na rynku budowlanym wspdigra z aktualnym hamowaniem wolumenu kontraktacji.
Nie bez znaczenia pozostaje rynek kredytowy. PaZdziernik tak jak i poprzednie miesigce utrwalit
trend spadkowy w zakresie kredytow mieszkaniowych. Wg danych BIK w tym miesigcu udzielono
jedynie 6,7 tys. kredytdw hipotecznych, co byto wynikiem gorszym o 73,2% od ubiegtorocznego.
Réwniez wartosc udzielonych kredytow, ktora przekroczyta 2,1 mld zt, byta mniejsza o 74,5% od tej
z zesztego roku. Wg BIK nadziejq dla rynku moze byc¢ powolna odbudowa zdolnosci kredytowej,
ktora jest efektem rosnqcych wynagrodzen i braku podwyzek stép procentowych w ostatnich
miesigcach. Sytuacja na rynku pracy pozostaje stabilna. Dane dotyczqgce bezrobocia rejestrowanego
sugerujq wcigz korzystne warunki na tym rynku. Jednak z drugiej strony spowolnienie w gospodarce
staje sie faktem i objawia sie m.in. ostabieniem popytu na prace. Co moze w przysztosci przetozyc
sie na spadek dynamiki wzrostu wynagrodzen, spadek oszczednosci gospodarstw domowym a w
konsekwencji przesuniecia lub zaniechania decyzji o zakupie nieruchomosci. W ofercie sprzedazy
mieszkan widzimy, ze juz od kilku miesiecy kurczy sie oferta mieszkari najtariszych. Wynika to z
ograniczonych mozliwosci finansowych Polakéw wywotanej spadkiem zdolnosci kredytowej. Taka
sytuacja przektada sie na srednie ceny transakcyjne i ofertowe mieszkan. Na wiekszosci lokalnych
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rynkéw zaobserwowaliSmy wyhamowanie dynamiki wzrostu cen” - Matgorzata Wetnowska,
starszy analityk ds. rynku nieruchomosci

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

.Rynek mieszkaniowy pozostaje w stanie wyczekiwania - na powrdt zdolnosci kredytowej i
oZywienie. Dla o0sob szukajgcych mieszkania dla siebie sytuacja nie jest fatwa, u niektorych
deweloperow sprzedaz mieszkan na wtasne potrzeby spadta o ponad 90% - wszystko przez trudng
sytuacje na rynku kredytowym, gdzie brak zdolnosci kredytowej to jedno, ale wysokie raty - drugie.
W tym miejscu kupujgcy powinni pamietac, ze zakup mieszkania na kredyt to kwestia bardzo
dtugiego terminu - w ciggu najblizszych 20 lat raty najprawdopodobniej bedq jeszcze rosngc i
spadac. Na rynku widzimy, ze rosnie odsetek 0sob, ktore szukajg mieszkania zaréwno na rynku
pierwotnym i wtdrnym - wazne jest mieszkanie, a nie rynek. Sytuacja w mieszkaniowce jest trudna i
szybko sie raczej nie poprawi. | tu nalezy postawic pytanie, ile firm przetrwa zawieruche, a te ktore
przetrwajq - w jakiej formie. Kazdy kryzys zmienia rynek i nie ma co sie spodziewac, ze tym razem
bedzie inaczej." - Marcin Krason, ekspert Otodom Analytics

~Najgorsze jest jeszcze przed nami. Dalszy wzrost stop, niechec¢ paristwa do zmian w przepisach
oraz tracqca na wartosci ztotowka, bedq sie przektadac na dalsze spadki liczb transakcji na rynku
mieszkaniowym. | perspektywa polepszenia sytuacji, z kazdq kolejng prognozq analitykdéw
ekonomicznych, oddala sie jeszcze bardziej.” - Michat Kubicki Prezes Zarzagdu Omega Asset
Management
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Ceny mieszkan w duzych miastach

W pazdzierniku doszto do nieznacznego (o 0,11 pkt) spadku wartosci indeksu urban.one dla
lokali mieszkalnych w duzych miastach. Wartos¢ indeksu wyniosta 119,39 pkt.

Od kilku miesiecy na rynku panuje przekonanie, ze ceny mieszkan w ciggu najblizszych 6-ciu
miesiecy bedga spadac. Takiego zdania jest 73% ankietowanych. Pozostali eksperci uwazaja, ze
ceny pozostang stabilne. To juz kolejny miesigc z rzedu w ktérym zaden z ankietowanym nie
spodziewa sie wzrostéw cen mieszkan.

Duze Miasta - lokale mieszkalne
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~Monitoring cen ofertowych prowadzony przez Cenatorium pokazuje, Ze sytuacja na rynku
mieszkaniowym jest dynamiczna i zmienia sie z miesigca na miesigc. Na tédzkim i poznariskim
rynku doszto do wzrostow cen mieszkari w ciggu miesigca. Przeciwna sytuacja miata miejsce we
Wroctawiu u Gdariski. Z kolei w Krakowie i Gdyni ceny mieszkari deweloperskich zanotowaty
niewielkie spadki, natomiast ceny na rynku wtérnym wzrosty w ciggu miesigca. Wzrosty cen srednich
mogq dziwi¢ jednak jest to spowodowane w gfownej mierze wyprzedawaniem sie tanszych
mieszkan. Z kolei na wzrosty cen mieszkari deweloperskich w todzi i Poznaniu wptynefo pojawienie
sie drozszych inwestycji w sprzedazy - z cenami powyzej 15 tys. zt/mkw. W danych ofertowych widac,
ze dochodzi do korekt cen mieszkari. W szczegdlnosci dotyczy to tych najwiekszych lokali. W
przypadku mieszkan najmniejszych ceny sie ustabilizowaty. W ostatnim czasie czesciej sie mowi o
lokalach mieszkalnych w kontekscie inwestycyjnym niz o zaspokajaniu wtasnych potrzeb. Stawki
czynszow rosty do wrzesnia. PaZdziernik przyniést ochtodzenia i stabilizacje na tym rynku. Czy to
koniec wzrostéw na tym rynku? Czas pokaze” - Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci

ZapytaliSmy innych ekspertéw jak oceniajg sytuacje na rynku najmu. Czy sg zdania, ze to
koniec podwyzek stawek najmu? Jak bedzie sie ksztattowat ten rynek w najblizszych
miesigcach?

~Stawki zalezg od przewagi popytu nad podqzqg. Dopdki stopy procentowe nie bedq pozwalac na
zakup, najem bedzie, dla wielu 0sob, jedyng opcjg. Wptyw na koszty najmu bedg miaty rowniez
osoby, ktore uchodzic¢ bedq z Ukrainy przed zimq. MozZe to byc liczba przekraczajgca milion, a nawet
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dwa, co podniesie stawki w najwiekszych miastach oraz w wiekszych osrodkach wschodniej czesci
naszego kraju.” - Michat Kubicki Prezes Zarzagdu Omega Asset Management

.Z jednej strony, skoro wszystko drozeje to nie nalezy sie dziwic¢ checi podwyzek czynszéw najmu
przez wynajmujgcych. Z drugiej strony najemcy ubozejq przez te witasnie stale rosnqce koszty
utrzymania i Zycia. Istnieje juz realna obawa, ze w zwigzku z tym najemcy popadng w dtugi i
przestang regularnie optaca czynsze najmu i opfaty eksploatacyjne. W perspektywie na rynku najmu
grozni nam lawina dtugdw i eksmisji. Moim zdaniem nadchodzq ciezkie czasy dla seniorow
szczegdlnie tych samotnych. Koszty utrzymania rosng [Zywnosc, lekarstwa, optaty eksploatacyjne za
mieszkanie, energia, opat ...] w szalericzym tempie, do tego zdrowie juz nie to. A i juz tak skromng
emeryture czy rente zjada inflacja” -. Tomasz Bteszynski doradca rynku nieruchomosci
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Ceny mieszkan w Warszawie

W Warszawie indeks urban.one w pazdzierniku 2022 r. wyniost 118,77 pkt. Najnowszy wynik
oznacza wzrost 0 0,76 pkt w stosunku do poprzedniego miesigca.

W tej edycji ankiety az 87% specjalistow spodziewa sie dalszych spadkéw liczby
sprzedawanych mieszkan. Jedynie 13% uwaza, ze dojdzie do stabilizacji sytuacji sprzedazowe;j.

Warszawa - lokale mieszkalne
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~Na warszawskim rynku lokali mieszkalnych doszto do matej roszady w ciggu miesigca. W
paZdzierniku ceny ofertowe lokali z rynku wtdornego sie zatrzymaty, natomiast na rynku pierwotnym
odnotowalismy spadek sredniej ceny o 4,7% w ciggu miesigca. Z miesigca na miesiqc zwieksza sie
udziat mieszkan duzych w ofercie. W pazdzierniku mieszkania powyzej 60 mkw. stanowity 45%
oferty na rynku pierwotnym i 35% oferty na rynku wtérnym. Rowniez pod wzgledem ceny catkowitej
rosnie udziat mieszkan najdrozszych. W paZdziernikowej ofercie pozostawato 15,5% mieszkan
deweloperskich o cenie przekraczajgcej 1 min zt. Na rynku wtérnym udziat takich lokali
mieszkalnych wyniést az 20%. Pod wzgledem lokalizacyjnym najwiekszg podaz nowych mieszkari
znajdziemy na Biatofece, z kolei najwiecej mieszkan z tzw. drugiej reki znajduje sie na Mokotowie.”
- Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku nieruchomosci




Indeks urban.one o Cenatorium

Ceny dziatek budowlanych

Indeks urban.one dla gruntéw pod zabudowe w pazdzierniku 2022 r. osiggnat poziom 141,75
pkt. Oznacza to, ze w poréwnaniu do wrzesnia wartos¢ indeksu wzrosta o 0,55 pkt.

W najnowszej ankiecie przeprowadzonej przez Cenatorium 60% badanych prognozuje, ze
sytuacja na rynku gruntéw budowlanych w nadchodzacych 6-ciu miesigcach ulegnie
pogorszeniu. 33% ekspertdw jest za stabilizacjg sytuacji, a tylko nieliczni sg zdania, ze warunki
gospodarcze ulegng poprawie w nadchodzgcym poétroczu.

Grunty pod zabudowe
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Ros$nie liczba aktywnych ofert sprzedazy gruntow przeznaczonych pod zabudowe. Na rynku
tym juz prawie od roku obserwujemy spadek popytu. W $lad za sytuacjg na rynku gruntéw
podaza rynek doméw jednorodzinnych. Niepewna przyszto$¢ powoduje, ze coraz czesciej
pojawia sie pytanie o przysztosc tego rynku.

Juz realnie wydtuza sie czas sprzedazy domdow na rynku wtérnym oraz rosnie podaz domdéw
nowych i tych w trakcie budowy. Do tego dochodzi spora oferta domdw na rynku pierwotnym
budowanych przez profesjonalnych deweloperéw oraz mate celowe spétki inwestycyjne. Powoddw
jest kilka - najwazniejsze to; trudnosci z otrzymaniem kredytu, inflacja, drozejgce materiaty i
robocizna oraz koszty energii. Kolejnym czynnikiem sq jednak wysokie koszty eksploatacyjne domdéw
w poréwnaniu z mieszkaniami szczegolnie teraz w czasach kryzysu energetycznego. Przysztosc
rynku domdw jednorodzinnych na nadchodzqgce 1-2 lata rysuje sie niezbyt obiecujgco, kupowac,
budowac i mieszkac¢ w nich bedq wytqcznie ludzie z grubym portfelem.” - Tomasz Bteszynski
doradca rynku nieruchomosci

Jak w kazdym segmencie rynku, takze rynek domow podlega precyzyjniejszym podziatom. | tak,
najwiekszy dramat rozgrywa sie na budownictwie matych domow jednorodzinnych, szczegdlnie zas,
szeregowych i blizniaczych, na terenach podmiejskich oraz w odlegtych dzielnicach duzych miast.
Dzieje sie tak, poniewaz byty one traktowane, jako alternatywa drogich mieszkar, potozonych blizej
centrum miast i jako takie byty, zazwyczaj, finansowane kredytami hipotecznymi, ktdrych liczba, jak
wiadomo, drastycznie spadta. Dlatego tez, ten segment rynku bedzie cierpiat najbardziej. Jest on
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takze obarczony innym obciqzeniem, jest mocno homogeniczny. Nie ma w tych projektach wielkiego
wyboru. Lokale sq albo identyczne, albo jest ich nie wiecej niz dwa rodzaje do wyboru. Nie jest takze
tatwo je wynajqc.” - Michat Kubicki Prezes Zarzgdu Omega Asset Management
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Kontakt

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

Cenatorium Sp. z 0.0., ul. Piekna 68, 00-672 Warszawa
www.cenatorium.pl



http://www.cenatorium.pl/

