= Ccenatorium

i

:
5
.

__.
1

'
)

f 1




Indeks urban.one o Cenatorium

Spis tresci

Polska — 10Kale MI@SZKAINE .....c.couiieieeeee et be st sae b st 3
Ceny mieszkan w duzych mMiastach ......ccoceeiiiiniiceereeeee et 5
Ceny MIESZKAN W WaISZAWI.......curirieirieieerietrienie sttt sse st st e s se st e s sse st sbeseenesbensenens 7
Ceny dziatek BUAOWIANYCR .....oiiiiii et 10




Indeks urban.one o Cenatorium

Polska — lokale mieszkalne

W listopadzie 2022 r. po raz trzeci z rzedu warto$¢ indeksu urban.one dla lokali mieszkalnych
spadta. Wartos¢ wskaznika wyniosta 110,34 pkt i byta nizsza o 0,35 od tej z pazdziernika. W
ciggu roku wartos¢ indeksu urban one wzrosta jedynie o 0,98 pkt.

Wiekszos¢ ankietowanych ekspertéw (67%) uwaza, ze warunki gospodarcze dla rynku lokali
mieszkalnych ulegng pogorszeniu. Z miesigca na miesigc rosnie grono ankietowanych (33%),
ktérzy uwazaja, ze sytuacja rynkowa sie ustabilizuje w nadchodzgcym pétroczu.

Polska - lokale mieszkalne

113 110.34
108
101,43
103 :
9895,69 102,34
93
88
— — — — — — — — ~— — — — — — — — — ~— — — —
QR IYLIFIIIFIIRIPLLRIRIIFRIIII
— LN (o] ~— LN ()] — Tp] (o)) — LN (o] ~— LN ()] — N (o)) — LN (o))
@ 9 @ @ @ Q@ 9 9 9 9 9 9 9 9 @ @ < <@ <9
O O O ™~ M~ M~ o] (0] [ee] (e)] (e)] (@)} o o o — — — N N N
— ~— ~— ~— — ~— ~— ~— — — ~— ~— N N o o (o] N o o (o]
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o~ o~ N N o~ o~ [@\] N N o~ o~ N N o~ o~ [@\] N o~ o~ o~ N

W listopadzie sytuacja gospodarcza kraju nadal byta korzystna. Stopa bezrobocia
rejestrowanego ulegta obnizeniu i wyniosta 5,1%. Warto$¢ Sredniego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw wyraznie wzrosta i w analizowanym miesigcu
przekroczyta 6,8 tys. zt i byto wyzsze o 13,9% w poréwnaniu do analogicznego okresu 2021
roku. Wg danych GUS listopadzie oddano do uzytkowania o 17,9% wiecej mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem niz w pazdzierniku. W porownaniu do
analogicznego okresu 2021 roku byto ich mniej o 2,3%. Rozpoczeto o 3% wiecej buddéw
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz i wynajem niz miato to miejsce w pazdzierniku. W
stosunku rocznym jednak byto ich mniej 0 43%. W przypadku pozwolen na budowe mieszkan
deweloperzy uzyskali jedynie 0 5,7% mniej niz w pazdzierniku i o 7,7% mniej niz w listopadzie
2021 roku. Sytuacja na rynku kredytowym jest nadal kiepska. Wg danych Biura Informacji
Kredytowej w listopadzie w poréwnaniu do listopada 2021 roku odnotowano spadek liczby (-
69,6%) oraz wartosci (-70,7%) udzielonych kredytéw mieszkaniowych. O 3,6% w ujeciu
rocznym spadta wartos¢ udzielanego kredytu, co potwierdza tylko ze zdolnos¢ kredytowa
Polakéw spada.

W 2022 rok zakoniczyt sie boomu na rynku nieruchomosci, ktory byt napedzany w ostatnich latach
tanim kredytem i niskimi stopami procentowymi. Popyt wciqz utrzymuje sie na zmniejszonym
poziomie, w wyniku czego rosnie podaz, szczegdlnie na rynku wtornym. Na rynku pierwotnym
deweloperzy obnizajq liczbe wprowadzanych nowych inwestycji, dostosowujqc jg do aktualnego
popytu. Mieszkania cho¢ duzo wolniej, sprzedajq sie nadal. Nie wszystkich stac¢ na zakup lokalu
mieszkalnego ze wzgledu na brak lub niskq zdolnos¢ kredytowq. Spadek popytu skutkuje tym, ze
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ceny ofertowe mieszkan podlegajg licznym korektom. W listopadzie srednie ceny ofertowe z
ogtoszen aktywnych na rynku pierwotnym nadal nieznacznie spadaty, jednak na rynku wtérnym
odnotowaliSmy nieznaczny wzrost.” - Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci

,0d wiosny 2022 utrzymuje sie stabilizacja, jesli chodzi o ceny mieszkan i spodziewam sie, Ze
pierwsza czes¢ roku bedzie kontynuacjq tego trendu. W okresie stabilizacji kilkuprocentowe
wahania na poszczegdlnych rynkach sq normalnym zjawiskiem. Na wartosci tracic tez bedg
nieruchomosci pofozone w nieatrakcyjnych lokalizacjach, drogie w utrzymaniu (zndw ta inflacja!) i
tak dalej. Ale to normalne zjawisko rynkowe.” - Marcin Krason, ekspert rynku mieszkaniowego,
Otodom Analytics

~Rok 2022 byt ciezkim, moze nawet najciezszym rokiem na rynku nieruchomosci od 1990 r. Niestety,
zanosi sie na jeszcze gorszy, 2023 r. Uwarunkowania zewnetrzne: wojna na Ukrainie, by¢ moze takze
w Motdawii, wzrost cen surowcow, inflacja, ale takze kompletnie nieudolna polityka wewnetrzna,
spowodowac¢ mogq zniszczenie matych firm deweloperskich, ktore nie zdotaty zgromadzic¢
odpowiednio duzej poduszki finansowej, by przetrwac najtrudniejszy czas. Liczy¢ sie nalezy ze
wzrostem bezrobocia, upadkiem wielu firm z branzy okofobudowlanej. Moze to negatywnie wptyngc
na projekty w realizacji, konflikty na linii wykonawca - deweloper i deweloper - klienci. Te zas, odbijac
sie bedg na kondycji bankow, finansujgcych deweloperéw. To moze nas cofngc¢ o 10 lat wstecz i
bedziemy musieli odbudowywac te branze przez kolejng dekade. Czego politycy zdajq sie nie
dostrzegac, mowiqc o wysokich marzach i zmowie cenowej.” - Michat Kubicki Prezes Zarzadu
Omega Asset Management

»Z drugiej strony wszystko drozeje w tym rowniez koszty wytworzenia 1 metra kwadratowego
nowego mieszkania wiec deweloperzy sq zmuszenia do aktualizowana cen budowanych mieszkan i
swoich kosztorysow. Powoduje to, ze na niektérych rynkach ceny nowo budowanych mieszkan
nieznacznie wzrosty ze wzgledu na rosngce koszty. Dlatego tez na rynku przez jeszcze pewien czas
panowac bedzie takie rozwarstwienie. Ze wzgledu na stale rosnqgca podaz mieszkan i co ciekawe
réwniez domow jednorodzinnych na rynkow wtdrnym ceny sprzedazy podlegac bedq negocjacjq.
Podobnie bedzie z mieszkaniami, ktdrych budowa rozpoczeta sie wczesniej - jeszcze winnych
realiach cenowych przy innych zatozeniach budzetowych a jeszcze niesprzedanymi bgdZ w trakcie
wykoriczenia tutaj deweloperzy by nie zostac z niesprzedanymi lokami bedq sktoni do wiekszych
bonusow przy realizacji transakcji.” - Tomasz Bteszynski doradca rynku nieruchomosci
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Ceny mieszkan w duzych miastach

W listopadzie wartos¢ indeksu urban.one dla lokali mieszkalnych w duzych miastach wyniosta
118,69 pkt. Byto to 0 0,7 pkt mniej niz w poprzednim miesigcu.

W tej edycji ankiety nastgpita zmiana co do przewidywan cen mieszkan w kolejnych
miesigcach. Zdaniem wiekszosci ekspertéw (67%) nadchodzgce potrocze przyniesie
stabilizacje cen mieszkan. Pozostali ankietowani sg zdania, ze ceny beda spadac. Po raz kolejny
zaden z specjalistow rynkowych nie spodziewa sie wzrostéw cen lokali mieszkalnych.

Duze Miasta - lokale mieszkalne
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»Z monitoringu cen ofertowych prowadzonego przez Cenatorium w ram Indeksu Szybkiego widac,
ze ceny mieszkan w listopadzie na poszczegdlnych rynkach ksztattujqg sie roznie. W Gdarisku, Gdyni
oraz Poznaniu Srednie ceny ofertowe spadly w ciggu miesigca. We Wroctawiu i Warszawie spadki
dotknely rynek pierwotny, na rynku wtdrnym ceny nieznacznie wzrosty. W todzi sytuacja jest
odwrotna. Na rynku pierwotnym doszto do wzrostéw Sredniej ceny, natomiast na rynku wtérnym
do spadku. Jedynym miastem z miesiecznymi wzrostami sredniej ceny mkw. pozostaje Krakéw. W
listopadzie spadt czas ekspozycji ofert na portalach ogtoszeniowych, co moze byc wynikiem
korygowania ogtoszen sprzedazy. Takie zabiegi wptywajq na ceny, dlatego tez od kilku miesiecy
obserwujemy wahania cen ofertowych w gére i dét w analizowanych miastach” - Matgorzata
Wetnowska, starszy analityk ds. rynku nieruchomosci

Trudna sytuacja na rynku kredytowym oraz zawirowania gospodarcze w kraju rodzg pytania
0 przysztos¢. ZapytaliSmy wiec ekspertdw jakie majg przewidywania co do sytuacji na rynku
nieruchomosci w roku 2023.

.~Bez watpienia, zderzymy sie z najwiekszym kryzysem od 1990 r. Co do tego nie mam zadnych
waqtpliwosci. Mimo znaczgco wiekszych zapaséw gotéwki, w pordwnaniu z wczesniejszymi
kryzysami, ten bedzie miat zupetnie inne fundamenty. Czas militarnego zagrozenia, najwiekszego
od korica Il Wojny Swiatowej, bezprecedensowych wzrostéw kosztéw utrzymania, stabnqgcej, w
sposob gwattowny, gospodarki oraz niepewnosc finansowania unijnego bedq gtownymi i niezwykle
mocnymi hamulcami rozwoju rynku nieruchomosci we wszystkich jego segmentach. Konsekwencjg
bedq liczne bankructwa oraz kolejna faza konsolidacji, przejmowania majgtku mniejszych firm
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przez czofowych graczy. Oczekuje takze spadku cen nominalnych o Srednio 15%, do korica Il kw.
2023. Ceny realizacji przez wykonawcow spadng mocniej, by¢ moze, nawet o 20%. | nie zmieniq
tego rosnqce koszty funkcjonowania firm. To bedzie walka o przetrwanie, za wszelkq cene, takze o
cene ujemnych marz.” -Michat Kubicki, Prezes Zarzgdu Omega Asset Management

»~Czeka nas trudny rok, co po wielu latach dobrobytu jest zjawiskiem oczywistym. Znajdq sie
zapewne na rynku firmy, ktdre w ostatnich kwartatach popetniaty btedy i bedg miaty ktopot z
udzwignieciem trudnego okresu, co skoriczy sie ruchami konsolidacyjnymi. W zadnym rozsqdnym
scenariuszu nie spodziewam sie fali bankructw firm deweloperskich w Polsce. W trudnym czasie tez
mozna sprzedawac - z danych Otodom Analytics wynika, ze czwarty kwartat 2022 byt w wielu
miastach sprzedazowo lepszy i od drugiego i od trzeciego.” - Marcin Krason, ekspert rynku
mieszkaniowego, Otodom Analytics

W roku 2023 bedziemy obserwowali dalszy rozwdj inflacji lub dezinflacji, stabilizacje stop
procentowych oraz najprawdopodobniej wprowadzenie programu Pierwsze Mieszkanie. Koniec
roku bedzie tez oznaczat koniec wakacji kredytowych i sprawdzenie jaka jest kondycja
spofeczenstwa, jesli chodzi o terminowosSc¢ spfat kredytow hipotecznych. Biorgc pod uwage
kalendarz wyborczy mozemy sie spodziewac jeszcze nowych informacji, ktore mogg wptyngc na
rynek nieruchomosci (podatek od pustostanow, podatek dla funduszy PRS etc). Dla wynajmujgcych
mieszkania oznacza to brak mozliwosci rozliczania podatku na zasadach ogdlnych i koniecznosc
ptacenia ryczaftu.” - Radostaw Okulski - ekspert/inwestor rynku

~Kontynuacje, moze nawet bardziej pogtebienie sie, chaosu na rynku, wynikajgcego z niepewnosci
wywotanej dtugotrwatq wojng w Ukrainie, perspektywq kolejnych powaznych konfliktow zbrojnych,
takze poza Europa, cigglymi i przyspieszajgcymi rzeczywistos¢ zmianami sytuacji poszczegolnych
0s0b, w tym ostabieniem trwatosci zwigzkow pomiedzy ludZmi - co dodatkowo skraca przecietny
czas zamieszkiwania w danym lokalu mieszkalnym - a to takze nie sprzyja kupowania mieszkar na
kredyt, skoro mozemy nie zdqzyc sptacic takiego kredytu hipotecznego w trakcie zamieszkiwania w
objetym nim mieszkaniu. Pojawiajq sie wtedy same kfopoty. Jednak spoteczeristwo w Polsce (nie
tylko Polacy, ale coraz wiecej imigrantow - niebawem wsrdd nabywcow mieszkan osoby z innymi
obywatelstwami stang sie konieczni dla przetrwania rynku, a juz dzisiaj sq znaczqca grupg)
dysponuje wcigz powiekszajgcymi sie zasobami plynnej gotowki, ktora chce konsekwentnie lokowac
w nieruchomosci - jesli banki nie potrafiq dzisiaj wtasciwie” - Stawomir Horbaczewski, doradca
rynku
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Ceny mieszkan w Warszawie

Indeks urban.one dla warszawskich lokali mieszkalnych w listopadzie 2022 r. wyniést 119,45
pkt. i byt 0 0,68 pkt. wyzszy niz w pazdzierniku.

W tej edycji ankiety 58% specjalistdw spodziewa sie ustabilizowania sprzedazy mieszkan w
kolejnych miesigcach. 42% ankietowanych przewiduje dalsze spadki liczby zawieranych
transakgcji.

Warszawa - lokale mieszkalne
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W Warszawie w listopadzie po raz kolejny doszto do spadku srednie ceny ofertowej mieszkari
deweloperskich (-3,7%), jednak na rynku wtdrnym odnotowano znaczny wzrost sredniej ceny (4,4%).
Rdéznica pomiedzy aktywnymi ofertami, a cenami mieszkan usuwanych z oferty jest istotna, co
oznacza, ze warszawiacy nie akceptujg obecnych poziomow cenowych. Do transakcji dochodzi
zdecydowanie rzadziej niz miato to miejsce w przesztosci. Na rynku widac¢ wysokq aktywnosc
inwestoréw. W ofert najszybciej znikajg mieszkania mate, typowe produkty inwestycyjne. Jednak ze
wzgledu na ograniczony dostep do kredytowania tego typu mieszkania sq najczesciej wybierane
przez kupujgcych. Sytuacja moze sie zmienic, jezeli zostanie wprowadzony rzgdowy program
+Pierwsze mieszkanie”, ktory ma zostac uruchomiony w 2023 roku. Program moze nie rozwiqgze
wszystkich problemdw, ale moze pobudzi¢ rynek do wzrostu. Zaktada on uruchomienie dwdch
programow pomocowych dla 0séb ponizej 45 roku zycia planujgcych zakup pierwszego lokalu
mieszkalnego. Pierwsze rozwiqzanie to Bezpieczny Kredyt 2% czyli system doptat do kredytu na
zakup mieszkania. Minusem jest maksymalna wysokosc kredytu dla singli to 500 tys. zt, w przypadku
rodzin z co najmniej jednym dzieckiem to 600 tys. z{. Drugim rozwigzaniem jest Konto Mieszkaniowe,
czyli specjalne konto oszczednosciowe z waloryzacjq wktadu do wskaZnika inflacji prowadzone w
banku komercyjnym. Niestety i w tym rozwiqzaniu jest minus - horyzont funkcjonowania konta to
maksymalnie 10 lat. Program wydaje sie dobrym pomystem w szczegélnosci, ze wielu Polakéw ma
problem ze uzyskaniem kredytu mieszkaniowego oraz z brakiem wktadu wtasnego. Wydaje sie, ze
w roku wyborczym mozemy liczyc, iz program ten moze zostac szybko wdrozony, tak jak miafo to
miejsce z wakacjami kredytowymi.” - Matgorzata Wetnowska, starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci
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»Co do zasady, zatozenia sq stuszne, jednak nieostre zapisy, dotyczqce spetnienia konkretnych
wymagari bedq stanowic¢ o sukcesie lub jego braku. Juz pojawity sie komentarze, ze bardziej
optacalne bedzie kupno mieszkania od rodzicow za bezpieczny kredyt, nastepnie, przekazanie przez
rodzicow darowizny pienieznej z tejze sprzedazy i ulokowanie ich na bankowej lokacie 8%. Przy
oprocentowaniu kredytu w wysokosci 2%, zysk z takiej operacji jest oczywisty. | takich patologii
mozna sie spodziewac. Ponadto, niejasne sq tez kwestie czy matzeristwo, w ktérym jedno z
matzonkéw posiada nieruchomosc, bedzie sie do programu kwalifikowac, czy nie. W reszcie, na ten
moment, nie znamy limitow cenowych. Oznaczac to moze, ze bedzie mozna nabywac réwniez
luksusowe nieruchomosci, co bytoby kompletnie sprzeczne z ideq spotecznego charakteru tego
programu. Dopiero uchwalona ustawa da nam petng wiedze co do zasad funkcjonowania
"Pierwszego mieszkania". - Michat Kubicki Prezes Zarzgdu Omega Asset Management

~Kolejny projekt przygotowywany w pospiechu jako zacheta przedwyborcza. Nie sqdze, Zeby duza
pula 0sob z tego skorzystata. Gtownymi beneficjentami programu ma byc rzqd i parta rzqdzgca, -
jako kietbasa wyborcza w nastepnej kolejnosci mogq z tego skorzystac deweloperzy i banki. Z
kompleksowq ocenqg programu nalezy poczekac na regulacje prawne w tym zakresie, bo jak na razie
zapowiedziach niewiele jest konkretow. Fakt, rynek mieszkaniowy wymaga kompleksowej reformy,
ale nie tak na fapu capu i do tego przed wyborami, bo skqd wiadomo, czy jak wygra wybory inna
partia programu np. nie zlikwiduje albo czy po prostu nie zabraknie pieniedzy w budzecie na te
dotacje.” - Tomasz Bteszynski, doradca rynku nieruchomosci

~Rynek wciqz jest w stanie wyczekiwania na oZywienie w kredytach hipotecznych, impulsem moze
byc program Bezpieczny Kredyt 2%, ale on spowoduje kolejne zamieszanie statystyczne. Osoby
uprawnione do skorzystania wstrzymajq sie z zakupami do czasu wejscia programu w Zycie, co
oznacza, ze drugi kwartat 2023 moze zndw byc staby, za to w trzecim ten skumulowany popyt wyjrzy
na swiat. Gdyby do tego czasu KNF zdecydowata sie na poluzowanie bufora z rekomendacji, a
inflacja zaczeta spadac (kto wie, moze jakas pojedyncza obnizka stop procentowych), to owa
kumulacja popytu niechybnie doprowadzi do wzrostu cen.” - Marcin Krason, ekspert rynku
mieszkaniowego, Otodom Analytics

W czasach niskiej dostepnosci mieszkari spowodowanej wysokimi cenami nieruchomosci oraz
najwyzszymi od wielu lat stopami procentowymi uwazam, ze to dobry pomyst, aby wspiera¢ mtode
osoby. Program Pierwsze mieszkanie moze istotnie utatwic zaciggniecie kredytu. Jego zatoZenia sq
podobne do funkcjonujgcego juz wczesniej programu Rodzina na Swoim. Wedtug mnie brakuje w
obecnym projekcie limitu cenowego m2 mieszkania. Jesli program ma zaspokajac pierwsze potrzeby
mieszkaniowe to taki limit adekwatny do kazdego miasta powinien zostac wprowadzony.” -
Radostaw Okulski - ekspert/inwestor rynku nieruchomosci.

.Jakikolwiek kolejny rzqdowy program bedzie kolejna, prawdopodobnie znowu nieskuteczna, proba
sztucznej interwencji w rynek. Polski prywatny, niezalezny od programow rzqdowych, pierwotny
rynek mieszkaniowy jest dojrzaly, wystarczajgco gteboki i rozsqdnie zarzqdzany w naturalny,
gospodarczo uzasadniony sposob, przez jego uczestnikow - deweloperdw i firmy budowlane, czesto
wspotwystepujgce w tych samych grupach kapitatowych. Zresztq dotychczasowe doswiadczenia
rzqgdowych programow mieszkaniowych sq po prostu zte - jest to albo nienaturalna ingerencja w
rynek, psujgca oczywiste spontaniczne procesy gospodarcze, albo tez porazki ostatnich




Indeks urban.one &= cenatorium

mieszkaniowych programdéw rzqdowych powodujq, ze juz nikt nie traktuje ich powaznie.” -
Stawomir Horbaczewski - doradca na rynku nieruchomosci
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Ceny dziatek budowlanych

Indeks urban.one dla gruntéw pod zabudowe w listopadzie 2022 r. osiggnat poziom 140,29
pkt. Oznacza to, ze w poréwnaniu do pazdziernika wartos¢ indeksu spadta o 1,46 pkt.

W najnowszej ankiecie przeprowadzonej przez Cenatorium 58% badanych prognozuje, ze
sytuacja na rynku gruntéw budowlanych w nadchodzgcych 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

155,00
145,00 140,29
134,15

135,00

125,0617,27

115,00

105,00

95,00
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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/

