Rynek wymusza obnizki

Inflacja wcigz galopuje, a dotychczasowe dziatania RPP nie byty w stanie jej zdusié. Kryzys na
rynku kredytowym ciagnie za sobg zatamanie na rynku sprzedazy mieszkan. W cenach mieszkan
zauwazamy najmniejsze zmiany, ale to nie znaczy, ze ich nie wida¢. Statystyki to jeden sposdéb
na ocene trendow, drugi to obserwacja behawioralna rynku. Sprzedajgcych czekajg w
najblizszym czasie najwieksze zmiany, co wiecej, zmiana ich zachowania podczas ekspozycji
mieszkania w ofercie jest juz zauwazalna.

e Przecietne ceny wywotawcze mieszkan zatrzymaty sie i sg stabilne to juz jest sygnatem
spowolnienia i spadku skali obrotu.

e Dlaczego ceny transakcyjne sa pod presjg obnizek?
e Rok akademicki za pasem - szczyt sezonu na rynku najmu winduje stawki czynszow.

Rynek mieszkaniowy wszedt w wyrazng faze zatamania. Te sygnaty sg widoczne rowniez w
danych statystycznych. Jednak ich odczytywanie nie jest tak proste jak mogtoby sie
wydawacd, poniewaz za kazdymi danymi stoi szereg sytuaciji i zatozen. W sierpniu 2022 ceny
ofertowe mieszkan z rynku wtérnego pozostaty na poziomie z lipca. Obserwujemy wcigz
trend boczny. Czyli ceny w miastach lekko sie wahajg w poszczegdlnych miesigcach, jednak
nie jest to ani tendencja do wzrostu ani do spadku, najprosciej méwigc ceny ofertowe stoja
w miejscu. Zgodnie z danymi SonarHome przecietna cena ofertowa mieszkania z rynku
wtérnego w stolicy wynosi 13,4 tys. zt/m2. W Gdansku od czerwca 2022 mozna zauwazy¢
lekka tendencje spadkowa srednich cen wywotawczych. W sierpniu br. przecietna cena Tm2
mieszkania wyniosta w tym miescie 11,7 tys. zt. W Krakowie sytuacja jest odwrotna. Od
potowy biezgcego roku ceny ofertowe w tym miescie notujg lekkie wzrosty. Przez ostatnie 2
miesigce przecietna cena ofertowa za 1m2 lokalu mieszkalnego wzrosta w stolicy
matopolski o 3%.

Srednie ceny ofertowe mieszkan z rynku wtérnego [zt/m?]
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Dlaczego ceny ofertowe nie spadaja, a transakcyjne sa pod presja?

Przede wszystkim trzeba zaznaczyc, Ze cena ofertowa jest synonimem ceny wywotawczej.
Sprzedajacy publikujgcy ogtoszenie zawsze porédwnuje swoje mieszkanie z innymi, wiec
wystawia oferte na podobng kwote do tych juz istniejacych ogtoszen. Czesto sprzedajacy
subiektywnie ocenia, Ze jego mieszkanie wyglada lepiej, wiec podwyzsza cene w stosunku
do istniejgcych ogtoszen.

— mowi Barbara Bugaj, gtéwny analityk w SonarHome.

Podaz nowych unikalnych ogtoszen przez caty 2022 jest dos¢ stabilna (ale catkowita liczba
dostepnych ogtoszen wzrasta przez to, ze wydtuza sie czas sprzedazy). Nowych ofert na
rynku wtérnym nie przybywa m.in. dlatego, ze coraz mniej Polakéw zmienia mieszkania (nie
moga wzig¢ kredytdw, wiec nie ma migracji np. do wiekszego mieszkania lub przeprowadzek
ze starego do nowszego budownictwa). Gdyby podaz rosta wyrazniej niz obecnie, bytaby to
wieksza presja na spadki cen wywotawczych.

Na polskim rynku trudno o wiarygodng, aktualng i kompletng informacje na temat tego co
dzieje sie z cenami transakcyjnymi. Kazda organizacja raportujgca ma przede wszystkim
dostep tylko do czesci danych, zwigzanych z jej dziatalnoscig (przyktadowo banki otrzymuja
dane transakcyjne przy udzielaniu kredytéw, agenci nieruchomosci przy posredniczeniu w
transakcji). Publiczne dane z rejestréw RCiWN sg opdznione na takg skale (kilka miesiecy
czasem nawet wiecej niz p6t roku), ze zrezygnowalismy z ich systematycznego
przedstawiania. W zakresie naszej dziatalnosci zauwazamy, ze ceny transakcyjne lekko
spadaja, lecz jest to skala kilku procent (max do 5% - mowa o rynku wtérnym) poréwnujac
drugi kwartat 2022 do poczatku 2022 roku.

Coraz czesciej rynek wymusza na sprzedajacym obnizke ceny, takich przypadkéw jest duzo
wiecej niz jeszcze na poczatku tego roku. W niektdrych sytuacjach obnizki sg bardzo
odczuwalne. Nie oznacza to, ze oferta staje sie od razu atrakcyjna. Mocne obnizki dotycza
mieszkan, ktérych cena wywotawcza jest zdecydowanie za wysoka. BraliSmy udziat w
transakcji, przy ktérej cena wywotawcza siegata 480 tys. zt. Po argumentacji przedstawionej
przez doradce udato sie obnizy¢ cene wywotawczg do 399 tys. zt, nastepnie do 369 tys. zt.
ostatecznie lokal bedzie sprzedany za 355 tys. zt. Sprzedajacy opornie podchodzagcy do
obnizek potrzebujg minimum miesiaca na przyjecie faktu, Ze kupujacy wybierajg inne
mieszkania.

- ocenia Aleksander Kwasowski, Digital Broker Manager w SonarHome.

Czas ekspozycji mieszkania w ofercie systematycznie sie wydtuza i sierpien pokazat rowniez
kontynuacje tego trendu. Mieszkania, ktére na poczatku 2022 roku mozna byto sprzeda¢ w
maksymalnie dwa tygodnie dzi$s moga czekac na nabywce dwa miesigce. A mowa o
atrakcyjnych ofertach i najbardziej ptynnym segmencie rynku.



Sredni czas ekspozycji mieszkania w ofercie [w dniach]
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Obecni kupujacy, szczegdélnie Ci z gotdwka majg Swiadomosé, ze kryzys na rynku
kredytowym wyeliminowat z gry duzg grupe potencjalnych nabywcéw. Do transakcji mozna
podchodzi¢ spokojnie, wiecej ponegocjowac bez strachu, ze mieszkanie zniknie z oferty po
dwéch dniach.

Rok akademicki za pasem

Rynek najmu niezmiennie ma sie dobrze. Sierpien ponownie przynidst wzrost stawek
czynszow w najwiekszych miastach Polski. Zgodnie z danymi Rentier.io przecietny wzrost
stawek czynszéw w poréwnaniu do 2021 roku wynosi juz prawie 35%. W skali miesigca
najbardziej, bo 0 5,3% wzrosty czynsze w Krakowie. Wyzsze wzrosty odnotowano tez w
Warszawie — 4,4% i Wroctawiu 4,9%.

W sierpniu popyt na najem zaczynaja aktywnie uzupetnia¢ studenci szukajgcy lokum na
kolejny rok akademicki, stad tez dodatkowa presja na podwyzki czynszéw. W stolicy najem
50 m2 mieszkania kosztuje juz przecietnie 3,5 tys. zt miesiecznie. Nieco taniej jest w
Krakowie, Gdarisku i Wroctawiu, gdzie stawki oscylujg wokét 3 - 3,3 tys. zt.

- moéwi Anton Bubiel, COO SonarHome, CEO Rentier.io



Srednie stawki czynszéw najmu
(50m?, bez optat licznikowych i administracyjnych)
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Wozrost stawek czynszéw, stabilne ceny sprzedazy mieszkan, czy tez mozliwe lekkie ich
spadki powoduja, ze rentownos$¢ najmu mieszkania wcigz powoli rosnie. Jak podaje
Rentier.io przecietny zwrot z inwestycji w mieszkanie na najwiekszych polskich rynkach
wynosi brutto okoto 6,8 % (gdy mieszkanie wynajete jest przez caty rok). Po odjeciu
wszystkich kosztéw zwigzanych z zakupem i dziatalnoscia, optacalnosé inwestycji wynosi
4,8% rocznie. Z mieszkaniami konkurujg dzis inne pasywne formy inwestycji.
Oprocentowanie polskich obligacji 2 — letnich wynosi dzis ok. 6,6%. Natomiast
oprocentowanie lokat siega 7-8% w skali roku.



