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Analiza rynku wtornego
SonarHome

Ostatnie dwa lata na rynku mieszkaniowym byty czasem wielu perturbacii.

W 2020 roku rynek szybko pozbierat sie po nagtych zawirowaniach zwigzanych
z pandemiq. W 2021 roku wszystko wskazywato na to, ze wracamy do czasow,
kiedy koronawirus jeszcze nie zagoscit w naszym codziennym zyciu.

Znowu czekaty nas jednak pewne zawirowanid. Najpierw te, ktére byty
do przewidzenia — czyli podwyzki stop procentowych przez RPP. Teraz te nagte
— czyli atak Rosji na Ukraine.

W naszym opracowaniu pokazujemy, jak mingt ubiegty rok na wtérnym rynku
mieszkaniowym i jak sytuacja wyglqda teraz. Zestawiamy ze sobq popyt

| podaz, ceny ofertowe oraz ceny transakcyjne i nie zapominamy o danych
makroekonomicznych, ktére sq przyczynq wszystkich zmian rynkowych.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym 03
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Oferta na warszawskim
rynku wtornym w 2021 roku

Unikalna liczba nowych ogtoszen i Srednie ceny
ofertowe w Warszawie

Podaz na rynku wtérnym w ostatnich dwoch latach utrzymuje sie na statym
poziomie. W 2021 roku liczba unikalnych ogtoszeh sprzedazy' mieszkah wzrosta
w Warszawie o 3% w poréownaniu do 2020 roku. Najwiecej lokali wprowadzono
do oferty w I kw. 2021 roku. Od Il kw. 2021 liczba mieszkah w ofercie rynku
wtdrnego spadta przecietnie do poziomu 12 tys. ofert na kwartat. Po pierwszym
kwartale obserwowaliSmy wiec spadkowy trend liczby nowych ofert, ktory
potrwat do kohca roku.

W czasie, gdy liczba unikalnych ofert mieszkah malata, ceny ofertowe wciqz
rosty. W IV kwartale 2021 roku przecietna cena ofertowa za 1 m? mieszkania

Z rynku wtdrnego w segmencie popularnym? w Warszawie wyniosta 12,6 tys. zt.
Wzrost cen na koniec roku wyniést 11%. (IV kw. 2021 vs IV kw. 2020).

"liczba nowych unikalnych ofert mieszkan wystawionych na sprzedaz w danym kwartale. Liczba ofert
utworzonych w danym okresie (czyli przyktadowo, jesli mieszkanie weszto na rynek w Q1 2020
i byto ciggle aktywne w Q2 2020 to zaliczane jest tylko do Q1 2020)

2Czyli z wytgczeniem mieszkan z segmentu premium.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym
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Unikalna liczba ogtoszen sprzedazy mieszkan
w Warszawie | kw. 2020 — IV kw. 2021
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Unikalna liczba ogtoszen sprzedazy mieszkan

w Warszawie 2021 vs 2020

2020 2021

zrodto: SonarHome
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Zmiana Sredniej ceny ofertowej w Warszawie [zt/m?]
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Struktura procentowa liczby ofert w Warszawie w 2021 roku

Podaz mieszkan w Warszawie w podziale
na powierzchnie lokalu

Struktura podazy mieszkan z rynku wtérnego pod
wzgledem powierzchni nie ulegta zmianom na przestrzeni

m cio 30 m2 2021/2020 roku. W skali roku delikatnie wzrost udziat
m 30-40 mieszkan o metrazu od 40 do 50 m? - odnotowano wzrost
Z22% w 2020 roku do 24% wsrod wszystkich ofert
m 40-50 w Warszawie w 2021 roku. Mieszkania do 50 m?stanowiq
m50-60 50% catkowitej liczby ogtoszen. Biorqgc pod uwage
wszystkie mieszkania w ofercie o metrazu powyzej 70 m?,
60-7/0 mozna zauwazyC kosmetyczny spadek w liczbie
~0-80 oferowanych lokali, ktéry wynidst 2 pp.
m 80-100 W 2020 roku mieszkania o powierzchni wyzszej niz 70m?

stanowity 19% ofert, a w 2021 - 17% catej oferty.
powyzej 100 m2

zrodto: SonarHome
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Wola Praga-Potudnie
N% 9%

Bielany 7%  Praga-Potnoc 3%
Srodmiescie Bemowo 6%  Wilandow 3%
77 Ursynow 6%  Zoliborz 3%
Targbwek 5%  Wtochy 3%
Il\/é?/:(otéw Ochota 5%  Wawer 2%
Ursus 4%
srodio: SonarHome 'celowo nie wyszczegolniamy dzielnic: Rembertéw | Wesota, gdyz sqg to dzielnice z matg ofertq lokali

Oferta mieszkaniowa
w warszawskich dzielnicach

Procentowa struktura liczby ofert mieszkan
Biatoteka w Warszawie w podziale na dzielnice'

mieszkanych, w ktorych przewaza zabudowa jednorodzinna.

#. SonarHome RAPORT Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym

9% W 2021 roku podaz nowych ofert w podziale na dzielnice przypominata

te z 2020 roku. Na rynku zauwazyliSmy jedynie kosmetyczne zmiany.
Najwiekszy wybbr ofert majg kupujacy na Mokotowie. Liczba oferowanych
tam mieszkan stanowi 16% wszystkich ofert w Warszawie. Kolejne miejsca
wsrod lideréw podazy zajmujq dzielnice: Wola (11%) i Praga (9%).



Bemowo
Biatoteka
Bielany
Mokotow
Ochota

Praga-Potudnie

Praga-P&tnoc
Rembertéw
Srodmiescie
Targdéwek
Ursus
Ursynow
Wawer
Wesota
Wilanbéw
Wtochy
Wola
Zoliborz
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2020 rok [m?]

56,37
50,33
51,88
58,66
57,82
52,81
49,56
55,29
57,33
49,42
51,11
64,57
62,08
61,29
75,01
55,65
49,89
56,33

2021 rok [m?]

Sredni metraz mieszkan
znajdujgcych sie w ofercie w 2021 roku

zmiana [%]  zmiana [m?]

57,35 2% 0,98
53,44 6% 3,11
51 -2% -0,88
55,69 -5% -2,97
52,66 -9% -5,16
52,81 0% o)
4792 -3% -1,64
49,46 1% -5,83
51,93 -9% -5,4
49,59 0% 0,17
52,58 3% 1,47
61,59 -5% -2,98
72,55 17% 10,47
63,32 3% 2,03
/73,78 -2% -1,83
58,89 6% 3,34
48,68 -2% -1,21
50,47 -10% -5,86

zrodto: SonarHome
RAPORT

Podaz mieszkah w dzielnicach - Srednia
powierzchnia mieszkania w ofercie

Przyglqdajqc sie sredniej powierzchni mieszkah na sprzedaz w poszczegdlnych
dzielnicach, mozna zauwazy€ znaczne zmiany w podazy dla niektdrych z nich.
W 2021 roku az 0 10,5 m?2 (czyli 0 17% w por. do 2020 roku) wzrosta przecietna
powierzchnia mieszkania oferowanego na Wawrze. Natomiast na Zoliborzu,
Srédmiesciu i Ochocie, w pordéwnaniu do 2020 r., wzrosta podaz mniejszych
mieszkan. W rezultacie powierzchnia przecietnego mieszkania na sprzedaz

w wymienionych dzielnicach spadta o 9%-10%, czyli o okoto 5-6 m=.

W 2021 r. osoby, ktore interesowat zakup wiekszego mieszkania, najtatwiej
mogty znalez€ odpowiadajgcq im oferte sposrdd lokali na sprzedaz

na Wilanowie | Wawrze. Przecietna powierzchnia oferowanego mieszkania
w tych dzielnicach wynosi ok. 73 m2 Wilandw juz od dawna charakteryzuje
sie wiekszq ofertq mieszkan przewyzszajqcych przecietny metraz lokalu

z warszawskiej oferty (w stolicy §redni metraz mieszkania w 2021 r. wyniost
54 m?2). Z kolei zwiekszona podaz mieszkan z rynku wtérnego o najnizszym
przecietnym metrazu byta widoczna na Pradze Potudnie, Woli i Targdwku.

Tam Sredni metraz mieszkania do sprzedazy wynosit ok. 48-49 m?2!

'celowo nie wyszczegdlniamy dzielnicy Rembertow, gdyz jest to dzielnica z matq ofertq lokali
mieszkalnych, w ktérej ponadto przewaza zabudowa jednorodzinna.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym
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Sredni metraz mieszkani znajdujgcych sie w ofercie w 2021 roku
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Zmiana przecietnej ceny ofertowej
1 m?2 mieszkania z rynku wtérnego

w Warszawie w podziale na dzielnice
(2021 vs 2020)
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Ceny ofertowe mieszkah najbardziej wzrosty tam, gdzie
konkurencja byta najmniejsza, czyli w dzielnicach o matej
liczbie ofert. Na Wilanowie w 2021 roku Srednia cena
Procentowa zmiana $rednich cen ofertowych ofertowa za 1 m? mieszkania wzrosta 0 13% w pordownaniu
w Warszawie w 2021 roku w poréwnaniu do 2020 roku do 2020 roku i wyniosta 13,4 tys. zt/m?2. Na Wtochach
wzrost Sredniej ceny wynidst 12% w skali roku. Sprzedajgcy
przecietnie wycenili swoje mieszkania na 11,7 tys. zt/m2

T

16%

PO

10% w Wesotej (4% w skali roku), gdzie oferta mieszkan

9% 9% 9% 9% 9% 9%
ST g 6% jest uboga - przewaza tam zabudowa jednorodzinna.
i Niewielki wzrost ceny ofertowej (o0 4%) w poréwnaniu
2% do 2020 roku dotyczyt rowniez Srédmiescia.
I Tam prawdopodobnie byt to efekt juz i tak wysokiego

poziomu cen w przesztosci.

: 12% R : . .
12% Najmniejsze zmiany mozna byto zaobserwowac
8%
6%
4%
2%

0%

o o™ :
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d A OQ Q~® ,c}'o
Q«()@ Qﬂ

zrodto: SonarHome
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Srodmiescie
Zoliborz
Wilanow
Wola
Mokotow
Ochota
Praga-Potnoc
Ursynow
Witochy
Praga-Potudnie
Bielany
Bemowo

Targowek

Wawer
Ursus
Biatoteka
Wesota
Rembertow

# SonarHome

14 304 zt
13 541 zt
13 392 7t
12 983 zi
12 835 zi
12 788 zi
11 932 zt
1 890 zt
1704 zt
1 495 zt
11 320 zt
11 319 zt
10 413 7t
10 356 7zt
10 290 zt
9 813 zi
9 560 zt
9479 zi

RAPORT

Zrodto: SonarHome

Srednie ofertowe ceny mieszkan w dzielnicach Warszawy w 2021 roku
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zrodto: SonarHome
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Transakcje zawierane na rynku wtornym w 2021 roku

Srednie ceny transakcyjne mieszkan z rynku wtérnego w Warszawie [zt/m?]

Srednie ceny transakcyjne 1 m?
mieszkania w Warszawie

124002 12 203 z4
12 200 zt Dynamika wzrostu cen transakcyjnych mieszkan z rynku
12000 z wtbérnego w Warszawie byta nizsza, niz wzrost cen
11800 zt ofertowych. W 2021 roku ceny lokali w stolicy wzrosty
11 600 zt 11623 7t Srednio 0 6%. Na koniec roku szacowana cena
, o : )
11400 74 transakcyjna w catym mieScie wyniosta ponad 12 tys. zt/m
: o
11200 7 mieszkania.
10 967 z4

11 000 zt . .
10 800 zt W IV kw. 2021 roku za Im? lokalu mieszkalnego w Warszawie
10 600 2t trzeba byto zaptaci€ o 780 zt wiecej niz w analogicznym

Z ° ° ° °
10 400 24 kwartale poprzedniego roku. Przy zakupie mieszkania

Z ° ° ° °
10 200 # o metrazu 50m? cena sprzedazy byta zatem przecietnie

Z °

| kw. Il kw. Il kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw. wyzsza o 40 tys. zt.
2020 2021

Zrodto: SonarHome

'Z uwagi na opdznienia w rejestrowaniu danych transakcyjnych przekazywanych przez powiatowy RCIWN (Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci) cena Srednia z 1Ili IV kw. 2021 roku moze ulec zmianie
PO uzupetnieniu brakdw. Wciqgz trwa proces zasilania bazy w transakcje zawarte we wspomnianych kwartatach. Cena za lll i IV kw. zostata prognozowana na podstawie Sredniego tempa wzrostu cen
oraz przecietnego wzrostu cen mieszkan w Warszawie na podstawie danych NBP.

RAPORT Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym 14
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mdo 30 m2

m 30-40

m40-50

m50-60
60-7/0
70-80

m 80-100

powyzej 100 m2

zrodto: SonarHome
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Procentowa struktura sprzedazy mieszkan z rynku wtérnego
w 2021 roku w podziale na powierzchnie mieszkania

Procentowa struktura sprzedazy
mieszkan w Warszawie pod
wzgledem powierzchni mieszkania

Na rynku wtdérnym zapotrzebowanie kupujgcych

na mieszkania o danej powierzchni jest zaspokajane
przez podaz mieszkan (czyli mieszkania w ofercie)
praktycznie idealnie (str.8 podaz mieszkan). Kupujgcy
w Warszawie najczesciej wybierajg mieszkania od 40
do 50 m2 W 2021 roku ten segment powierzchniowy
wybrato 25% nabywcow, natomiast 21% zawarto
transakcje kupna mieszkania od 30 do 40 m=,

Za 55% obrotu w Warszawie odpowiadaty mieszkania
do 50 m=.

RAPORT Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym 15



Suma transakcii
w cate] Warszawie = 100%

Biatoteka
8%

Wola Praga-Potudnie
13% N%

Srodmiescie
1%

Mokotow
16%

Zrodto: SonarHome

Procentowa struktura sprzedazy mieszkan
w dzielnicach Warszawy pod wzgledem liczby
transakciji 2021

Struktura obrotu w podziale na warszawskie dzielnice odpowiada
doktadnie strukturze podazowej (czyli procentowej strukturze liczby
ogtoszehn w dzielnicach — str.9). Najwiecej transakcji w 2021 roku
zawieranych byto na Mokotowie, Woli i Pradze Potudnie. W tych trzech
dzielnicach zawarto w sumie 40% wszystkich transakcji w stolicy.

Niskq liczbe transakcji odnotowano na Wilanowie, Zoliborzu i Wiochach
(dla kazdej z dzielnic 3% w skali wszystkich transakciji zawieranych

w miescie). Sq to réwniez dzielnice, w ktérych podaz nalezy

do najnizszych sposrdéd wszystkich warszawskich dzielnic.

Bielany 6%  Praga-Potnoc 4%
Bemowo 6%  Wilandw 3%
Ursynow 6%  Zoliborz 3%
Targowek 5%  Wtochy 3%
Ochota 5%  Wawer 1%

Ursus 4%

#. SonarHome RAPORT Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym
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Popyt ha mieszkania w dzielnicach
- Srednia powierzchnia mieszkania

Przygladajqc sie Sredniej powierzchni mieszkan
w warszawskich dzielnicach w 2021 roku zmiany
byty niewielkie w poréwnaniu do roku
poprzedniego.

Przecietna powierzchnia lokalu na Srédmiesciu

wzrosta o 4 m2 (7% rok do roku) i wyniosta 59 mz2

Na Ursynowie w badanym okresie sprzedawaty
sie nieco mniejsze mieszkania niz przed rokiem.
Srednia powierzchnia mieszkania spadta tam
0 5 m?2 (8% r/r) i wyniosta 58 m2. Najmniejsze
mieszkania kupowano na Pradze Potnoc.
Przecietny metraz byt tam rowny 43 m2

WsSroéd nabywcdw wiekszych lokali sympatie
zyskat Wilandw, gdzie Srednia powierzchnia
lokalu z rynku wtérnego wyniosta 74 m?2.
Wszystkie zmiany przecietnej powierzchni
mieszkania prezentuje tabela.

M SonarHome RAPORT

Przecietna powierzchnia mieszkan sprzedanych na rynku wtérnym
w Warszawie — podziat na dzielnice

Bemowo
Biatoteka
Bielany
Mokotow
Ochota
Praga-Potudnie
Praga-Pbtnoc
Rembertow
Srédmiescie
Targbwek
Ursus
Ursynow
Wawer
Wesota
Wilanow
Witochy

Wola

Zoliborz

2020 rok [m?]
b4
48
50
58
49
50
42
46
55
50

B
63
b4
b4
76
b4
47

59

2021 rok [m?]
53
49
50
57
50
50
43
47
59
48
B]
58
b6
49
74
YA
47

Ol

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym

zmiana [ %]
-2%
2%
0%
-2%
3%
0%
4%
3%
1%
-5%
-1%
-8%
4%
-8%
-3%
0%
1%
4%

zmiana [m?]

-0,96
114
0,01
-1,13
1,64
-0,03
1,65
116
4,05
-2,63
-0,75
-5,09
1,99
-4,54
-2,02
-0,22
0,51

242

7rodto: SonarHome
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Przecietna powierzchnia mieszkan sprzedanych na rynku wtérnym w Warszawie — podziat na dzielnice

80 76 24
70
61
59
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m 2020 rok [m?2] m2021rok [m?]

7rodto: SonarHome
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Najdrozsze dzielnice
Warszawy

Srednia cena transakcyjna lokalu
mieszkalnego

Srodmiescie
14,1 tys. zt/ m?

/0liborz
13,8 tys. zt/m?

Wilanow
12,6 tys. zt/ m?

M SonarHome RAPORT

Srednie ceny transakcyjne
mieszkan z rynku wtornego w 2021
w podziale na dzielnice Warszawy

Zmiany cen w dzielnicach Warszawy byty jedynie jednocyfrowe, co Swiadczy

o wyhamowaniu dynamiki wzrostu cen w stolicy. Srednia cena za 1m? lokalu
mieszkalnego z rynku wtérnego najmocniej wzrosta na Zoliborzu i Wtochach - 8%
w skali roku. Na Mokotowie, Pradze Potnoc, Wilanowie i Woli zarejestrowano

6 - procentowy wzrost ceny Srednie;.

Procentowa zmiana ceny Sredniej 1 m2 mieszkania w Warszawie
w podziale na dzielnice (2021 vs 2020)

S 7.7%
8% " 799,
7%
o 61% 5,7% 5,7% 5,6% 5,5%
0% 3% 519 50%
5% 45% 4,5%
45 3,8%
) 30/ =
o 18/
1%
0,0%
0%
A N O @ 5\
\06(\A ’\iod @*&O @ \{_O&O$ & 0 A(\ X° 00\ & \6\ & \)@ Oo* $0$ :
O /Q -\ S \ ) N .\
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ROznice miedzy ceng ofertowq a transakcyjng
w dzielnicach Warszawy w 2021 - czyli o ile procent ceny
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ofertowe byty wyzsze od transakcyjnych
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ROznice miedzy ceng ofertowq
a transakcyjng

ROznice pomiedzy cenq ofertowq a cenqg transakcyjng mieszkan z rynku
wtérnego nie byty zbyt duze w badanym okresie. Moze to oznaczac,
ze sprzedajqcy nie byli sktonni do wyraznego obnizania ceny sprzedazy.

Drugi scenariusz zaktada, ze ogtoszenia mocno przeszacowane nie znalazty
kupujgcego i pozostaty w ofercie. Transakcje byty przeprowadzane czesciej
w przypadku mieszkah z wycenq adekwatng do stanu nieruchomosci, lokalizacji

Itp.

Najwiekszq réznice pomiedzy cenq ofertowq i transakcyjng w 2021 roku mozna
zaobserwowac na Ochocie i Wilanowie - odpowiednio 7% i 6%. Zaskakujgca byta
sytuacja na Zoliborzu. W tej dzielnicy srednia cena ofertowa byta nizsza
(kosmetycznie, roznica 2%) od éredniej ceny transakcyijnej. Na Zoliborzu mamy
do czynienia ze stosunkowo matq ofertg (niska podaz w skali miasta) i wysokimi
cenami mieszkah. Osoby decydujqgce sie na zakup lokalu mieszkalnego w tej
dzielnicy sq zazwyczaj Swiadomymi kupujgcymi, ktérzy poznali te realia. Mozliwe,
ze sposrod oferty, jaka byta dostepna w danym okresie, kupujgcy wybrali
mieszkania drozsze. Stqd przecietna cena mieszkan sprzedanych byta wyzsza
niz Srednia cena mieszkan z puli bedqgcej w ofercie.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym. 21



Ceny catkowite mieszkan w dzielnicach Warszawy

R6zNice pomiedzy Srednimi cenami ofertowymi Symulacja zmiany ceny catkowitej mieszkania
a transakcyjnymi mieszkan z rynku wtérnego byty o powierzchni 55 m? w 2021 roku

wprawdzie dos¢ niskie (w 2021 roku wynosity
zaledwie kilka procent), jednak biorgc pod uwage
ceny catkowite, nawet te kilka procent moze ztozy¢
sie na znaczgcg sume. Ponizej mozna

zobaczyC dwie symulacje ceny catkowitej
mieszkania oraz poréwnanie cen ofertowych

| transakcyjnych dla lokalu o metrazu 55 m?
(przecietny metraz w Warszawie) i nieco
wiekszego - o powierzchni 70 m=.

Najwyzszq réznice pomiedzy cenq ofertowq a transakcyjng w 2021
odnotowaliSmy na Ochocie. Przecietna cena w ogtoszeniach byta wyzsza o 7% od
Sredniej ceny transakcyjnej. Realnie oznacza to, ze w drodze negocjacji mozna
byto przecietnie obnizyC kwote zakupu mieszkania o ponad 44 tys. zi.

Podobng nominalng réznice pomiedzy cenq ofertowq a transakcyjng mozna byto
zaobserwowac na Wilanowie.

W catej Warszawie rdznica pomiedzy ceng ofertowq a transakcyjng wyniosta
przecietnie 20 tys. zt.

ROznice w cenach catkowitych pomiedzy dzielnicami sqg znaczqce. Za mieszkanie
o metrazu 55 m2na Srédmiesciu zaptacimy przecietnie o 260 tys. zt wiecej
niz za mieszkanie w najtanszej Wesotej (patrzgc na ceny transakcyjne).

| I Srodmiescie | I Wesota
774 tys. zi 514 tys. zi
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Szacunkowa wartos¢ mieszkania o powierzchni 55 m?

Szacunkowa wartos¢ mieszkania o powierzchni 55 m?

2021

ceny transakcyjne ceny ofertowe  rdznica
Bemowo 599 045 zi 622545zt 23500 z
Biatoteka b17 877 zt 539 715 zt 21 838 zt 900 000 2t
Bielany 597774 zt 622 600 zt 24 826 zt
Mokotow 677170 zt 705 9257t 28 755 20000
Ochota 659 129 7t 703 340 zt 44 211 zt 700 000 zt
Praga-Potudnie 617 870 zi 632225zt 14 355z 600 000 2
Praga-Potnoc 622 755 zi 656 260 zt 33505 7t 30000
Rembertdw 519 911 zt 521 345 7t 1 434 zt
Srodmiescie 774 088 zt 786720zt 126321z 40000074
Targbwek 553 495 zi 572 715 zt 19 220 zt 300 000 #
Ursus 540 181 zt b6b 950zt 25769 7 200 00041
Ursynow 645 480 zt 653 950 zi 8 470 zt
Wawer 548 975 zt 569580z 20 605 zt 100000 2
Wesota b14 374 zi 525 800 zt 11 426 7t -
Wilanow 693 286 7t 736 560zt 43274 # T SO, & &
Wiochy 613 803 z4 6437207 29 917 z Ry o’Qd@ qQ’O @@@"é, 406‘6\0 ¢ 0@ S *&\\Oo &
Wola 684 832 7t 7140652t 29 233 74 & € °
ZO“bOI’Z 756 774 744755zt - 12019 z m 2021 ceny transakcyjne m 2021 ceny ofertowe

zrodto: SonarHome
zrodto: SonarHome
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Szacunkowa wartos¢ mieszkania o powierzchni 70 m?
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2021

ceny transakcyjne

762 422 zi
659 116 zi
760 803 zt
861 853 zi
838 892 zi
786 380 zt
792597 zi
661 705 zt
985 203 zt
704 449 7t
687 503 zt
821 520 zi
698 695 zi
654 658 zi
882 363 zt
781 204 zt
871 605 zi
963167 zi

ceny ofertowe

792 330 zt
686 910 zt
792 400 zi
898 450 zt
895 160 7t
804 650 7t
835 240 zt
663 530 zt
1 001 280 zt
728 910 zi
720 300 zt
832 300 zt
724 920 zi
669 200 zt
937 440 7t
819 280 zt
908 810 zt
947 870 zt

RAPORT

réznica

29 908 7t
27 794 7
31 597 7t
36 597 7t
56 268 zt
18 270 zt
42 643 zi
1 825 zt
16 077 zt
24 461 7t
32797 zt
10 780 zt
26 225 7t
14 542 7t
55 077 zt
38 076 zt
37 205 zt
15 297 7t

7rodto: SonarHome

Symulacja zmiany ceny catkowitej mieszkania o powierzchni 70 m? w 2021 roku

W przypadku wigkszych mieszkan kilka procent roznicy pomiedzy cenq ofertowq
a transakcyjnq robi wigksze wrazenie. Przyktadowo, jesSli cena mieszkania

w ofercie na Wilanowie wynosi 940 tys. zt, to wynegocjowanie ceny nizszej

0 6% obniza cene zakupu az o ponad 55 tys. zt.

Szacunkowa wartos¢ mieszkania o powierzchni 70 m?
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Przeglgd danych
ekonomicznych

Trendy stojgce

za dzisiejszymi cenami

Na rynek mieszkah wptywa wiele czynnikow
makroekonomicznych - tym samym przysztoS¢
jest trudna do przewidzenia. Z tego wzgledu
wybraliSmy kluczowe wskazniki, ktére wptywajqg
na to, jak ksztattujqg sie ceny mieszkan i jak
zachowujq sie kupujgcy.

Tempo wzrostu wynagrodzen w Polsce

9%
e
7% —
~
al» D
e — =
— 4% —
v v
— —
— -
— —
- —’

2019 2020 2021
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Rynek pracy

i wynagrodzenia Polakéw

Przecietne zarobki Polakdw caty czas rosty. Korekta Sredniego poziomu
wynagrodzen byta widoczna jedynie w Il kw. 2020 roku (mozna to interpretowaé
jako reakcje na niepewnos¢é zwigzang z poczgtkami epidemii koronawirusa).

Po tym okresie wynagrodzenia wroécity do trendu wzrostowego. W 2021 roku

zarobki Polakdw wzrosty przecietnie o 9% rok do roku, podczas gdy w 2020 roku

mieliSmy do czynienia z 4-procentowym wzrostem wynagrodzen.

Mozna przyjqc, ze 2020 rok byt rokiem specyficznym ze wzgledu na nowq sytuacije
wywotanqg pandemiqg i wszelkimi restrykcjami, jakie wraz z nig sie pojawity.

Siegajqc jednak wstecz do danych dotyczqcych zarobkdw Polakdw z 2019 roku
widzimy, ze nawet wtedy wzrost wynagrodzen byt nizszy niz w 2021 roku, wynosit

bowiem Srednio 7%.

Przecietne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigebiorstw w Polsce

6500 zt

6 000 zt

5500 zt

5000 zt
01.01.2020 01.04.2020 01.07.2020 0110.2020 01.01.2021

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym.
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8%
Na wcigz rosngcy poziom wynagrodzeh musimy <
jednak natozy€ tempo wzrostu c?en mieszkan. Tempo wzros:tu ) g
Tylko wtedy mozemy okresli¢, jak zmieniajqg wynagrodzen w Warszawie 5% g
sie zdolnosci nabywcze kupujgcych. W tym I.l 5 =
przypadku nalezy przyjrzec€ sie lokalnym S — 4% s.,
statystykom. u. - —
— —’

W naszym raporcie skupiamy sie na rynku v.u, e
warszawskim. W 2021 roku zarobki oséb — —
pracujgcych w Warszawie wzrosty przecietnie 2019 2020 2021
0 8%, niespetna tyle samo, co érednio w catym Przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsigebiorstw w Warszawie
kraju. W poprzednich latach tempo wzrostu
wynagrodzeh byto nizsze o 3-4 pp. 3222 :

7000 z4 *—’—/
W 2021 roku pracujgcy w stolicy zarabiali srednio 5 500 4 o : : -
7 226 zt brutto. Z kwoty brutto po odliczeniu 5000 4
podatkdw oraz zaliczek, ktdre razem stanowiq 5 500 7t
okoto 30% wyptaty, osobie pracujqcej 5000 7t - o 4—.—./
w Warszawie zostato na reke okoto 5 200 zt 4500 7 A
miesiecznie. 4000 zt

3500 zt

| kw. 2020  IIkw.2020 Il kw.2020 IVkw.2020 Ikw.2021  Ilkw.2021 [l kw.2021 IV kw. 2021

=&-=przecietne wynagrodzenie brutto —&-przecietne wynagrodzenie netto

zrodto: SonarHome na podstawie danych GUS
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Wzrost transakcyjnych cen mieszkan w Warszawie w 2021 wyniost 6%

w pordownaniu do 2020, byt wiec o 2 pp. nizszy od wzrostu wynagrodzen netto
(czyli na reke). Zdolno$é nabywcza warszawiakdéw przez ostatnie dwa lata trwata
w trendzie bocznym. Oznacza to, ze w niektdrych kwartatach pojawiaty sie
wahania zdolnosci nabywczej, jednak w ogdlnym rozrachunku mozemy zatozyc,
ze wyniosta przecietnie okoto 0,44 m2. Tym samym za Srednie miesieczne

® ®
I I I Iesz kq n Iq wynagrodzenie netto mozna byto kupi€ 0,44 m? mieszkania. To oznaczaq, ze na
zakup mieszkania o powierzchni 50 m? zarabiajqcy Sredniqg miesiecznq pensje

W Wq rszqwie w Warszawie musiatby odktada¢ catoS€ wynagrodzenia przez 9,5 roku.

Mozliwosci habywcze kupujgcych mieszkanie z rynku wtérnego w Warszawie.
lle m? mieszkania kupimy za przecietne wynagrodzenie?

Mozliwosci nabywcze kupujgcych mieszkanie 0,47
z rynku wtérnego w Warszawie - zestawienie
0,46
przecietne wynagrodzenie Sredniacena  mozliwoSci nabywcze 045
netto mieszkania zt/m2 kupujgcych m? ~
&
| kw. 2020 4914z 10 967 zt 0,45 = 044
Il kw. 2020 4731zt 11128 zt 0,43 2
Il kw. 2020 4733z 11190 z4 0,42 G 043
IV kw. 2020 4934zt 11422 7 0,43 @
| kw. 2021 5124 z4 11 623 7t 0,44 §_ 0.42 043
Il kw. 2021 5096 zt 11731 zt 0,43
Il kw. 2021 5089 z} 11 848 zt 0,43
IV kw. 2021 5 425 zt 12 203 zt 0,44 0.4
0,40

Zrodto: SonarHome na podstawie danych GUS

| kw. 2020 Il kw.2020 Il kw.2020 [Vkw.2020 Ikw.2021 Ilkw.2021 1l kw.2021 IV kw. 2021
Zrodto: SonarHome na podstawie danych GUS
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Stopa bezrobocia rejestrowanego [%]
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Zrodto: SonarHome na podstawie danych GUS
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Bezrobocie

Rynek pracy mozna mierzyC rowniez stopqg bezrobocia rejestrowanego.
Dostepne dane o bezrobociu pokazujq, ze sytuacja na rynku pracy byta dobra.
W 2020 roku, kiedy pojawity sie pierwsze decyzje rzqdu zwigzane z restrykcjami,
wskaznik bezrobocia wszedt w trend wzrostowy (bezrobocie wzrosto z poziomu
5,4% do 6,1%). Najwyzszy poziom, réwny w ostatnich dwoch latach 6,6%,
zarejestrowano w styczniu 2021 roku. Od tamtej pory bezrobocie systematycznie
spadato. Na koniec 2021 roku wynosito 5,4%, czyli wrocito do poziomu sprzed
pandemii.

Warto zauwazyc€, ze poczgtkowe prognozy, krotko po pojawieniu sie choroby
Covid-19, byty duzo bardziej pesymistyczne. Ekonomisci szacowali, ze bezrobocie
moze wzrosnqc¢ do 9%-10%. Przyglgdajqc sie danym mozna stwierdzic,

Ze pogorszenie na rynku pracy w Polsce byto niewielkie, gdyz wzrost poziomu
bezrobocia z 5,4% do 6.6%, to zaledwie nieco powyzej 1 pp.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym. 29



Gtéwna stopa procentowa NBP|[ %]
4,00

Kredyty mieszkaniowe

3,00 Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest mocno zalezny od rynku
— kredytowego, a doktadniej - od dostepnosci kredytowej dla kupujgcych.

2,50

Wiekszos¢ transakcji wecigz odbywa sie z pomocq wiekszego
czy mniejszego kredytu. Istnieje korelacja pomiedzy wartosciq i liczbqg
udzielanych kredytow, a popytem na nieruchomosci i cenami mieszkan.

X 200

150

100 _ W uproszczeniu, gdy mamy niskie stopy procentowe, banki nie zaostrzajqg
polityki kredytowej i wzrasta liczba udzielanych kredytow. RoSnie tez popyt
na mieszkaniaq, a co za tym idzie - najczesciej ceny mieszkan.

o
ol

0,50

_—
1

0,00 M M s 7/ P
S coccgSs o oS oS aasaESa s EE S8 Przy niskich stopach procentowych (0,1%) w 2021 roku warto$¢ kredytow
O O O 0 0 0 0o o o o6 6 o & 882 8 3 L 2 8 L ] 8 o o o . . - .
§ 8§ 88§ 8§88 g8 gqgIgdIdaydayqaddyd IS A udzielonych przez banki byta rekordowa i wyniosta 89 mid ztotych
5 8§83 8 8§88 gz s e838385s5 8325508 98 ) : : :
S 9 d dd dd dd g oo 33 33 8§88 8o ° o 8 dd oprzedni rekord wynosit 70 mid zt | byt ustanowiony w 2008 roku
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zrodto: SonarHome na podstawie danych NBP - dane B|K). Na wartosé udzielonych kredytéw Wp’rYWCIJCj rowniez WYSOkie
ceny mieszkan, ktére systematycznie rosty przez caty 2021 rok. Dla bankow
W pazdzierniku 2021 Rada Polityki Pienieznej zaczeta podwyzszac gtdwng stope poprzedni rok ZCIkOﬁCZY’f sie bardzo dobrym Wynikiem. Popyt na kredyty by’f

procentowq. Do marca 2022 roku stopa referencyjna byt podwyzszana juz 6
razy i to najprawdopodobniej nie koniec serii podwyzek. Podwyzka gtéwnej
stopy procentowej przyczynia sie do wzrostu kosztu kredytu o zmiennej stopie

wysoki i kohcowka roku, gdy RPP zdecydowata o podwyzszeniu stop
procentowych, nie wptyneta znaczgco na wyniki.

procentowej (jest on uzalezniony od stawki WIBOR, rosngcej w §lad za podwyz-
kami stép.). Oznacza to, ze miesieczna rata w ostatnich miesigcach rosta. Obecnie Wszystko Wsquuje Nna to, ze czas rekordowo Wysokiej chji

Przyktadowo przy umowie kredytu podpisanej na 400 tys. zt (okres sptaty kredytowej mamy jUZ za soba. Wiecej w tym temacie piszemy W rozdziale

25 lat) we wrzeéniu ubiegtego roku, rata moze wzrosngé nawet o ponad 750 zt

(stan na luty 2022r.). szanse | ryzyka.
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Nastroje Polakow i prognozy na przysztosc

Biezgcy wskaznik ufnosci konsumenckiej [ pkt] i jego czesci sktadowe

30
20
10 \_T Badanie wskaznika ufnosci konsumenckiej pozwala
e zobrazowag, jak Polacy oceniajq biezqgcq sytuacije
R 1 A S S A A AL ekonomicznq kraju, jak i rowniez sytuacje finansowq
-10 “‘\‘\ witasnego gospodarstwa domowego. Ankietowani oceniajg
0 \ tez swojqg sktonnoS¢ do dokonywania waznych zakupow.
~30 Przez wigkszoS¢ 2021 roku wskaznik ufnosci konsumenckiej
40 utrzymywat sie na poziomie podobnym do 2020 roku. Trend
spadkowy, czyli pogorszenie nastrojow, mozna byto zaobser-
P wowac od pazdziernika 2021 roku. Najbardziej pesymistycznie
-60 Polacy oceniajg zmiany sytuacji ekonomicznej kraju w ciggu
0 kolejnych 12 miesiecy.

01.01.2020
01.02.2020
01.03.2020
01.04.2020
01.05.2020
01.06.2020
01.07.2020
01.08.2020
01.09.2020

0110.2020

01112020

0112.2020

01.01.2021

01.02.2021

01.03.2021

01.04.2021

01.05.2021

01.06.2021

01.07.2021

01.08.2021

01.09.2021

0110.2021
01112021
0112.2021
01.01.2022

—e— Obecne dokonywanie waznych zakupéw
—e—Zmiany ogdlnej sytuacji ekonomicznejkraju (najblizsze 12 msc)

o— Zmiany sytuacji finansowej gospodarstwa domowego (najblizsze 12 msc)

Zrodto: SonarHome na podstawie danych GUS
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Szanse i ryzyka na rynku nieruchomosci w 2022 roku

Ubiegty rok mozna uzna€ za udany dla rynku wtérnego.

Potwierdzajq to ceny mieszkan (szczegdbinie transakcyjne), ktére wzrosty
w stolicy o 6% w skali roku. W innych miastach, takich jak Krakow,
Gdansk, Gdynia czy Wroctaw zanotowano nawet dwucyfrowe wzrosty
cen w poréwnaniu do 2020 roku. Potwierdzajq to statystyki NBP.!

' https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek nieruchomosci/index2.html

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym.
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2021 rok - dobry rok
dla mieszkaniowki

Za wspomnianym popytem stato kilka czynnikbw. Wymieniamy najistotniejsze:

Odroczone zakupy z 2020 roku

W 2020 roku czeS€ osbb zainteresowanych kupnem mieszkania odroczyto swoj
zakup ze wzgledu na nagtqg sytuacje zwigzang z pandemiq. Powodow, ktorymi
kierowali sie kupujqcy, byto kilka:

\/ niepewnos¢ w stosunku do wiasnej sytuacji finansowej w przysztosci,

\/ czasowe obnizenie wynagrodzen,
\/ niepewno$¢ dotyczgca sytuaciji ekonomicznej w kraju,

\/ zaostrzenie polityki kredytowej bankéw (wymoég 30% wktadu wtasnego
w wielu instytucjach),

\/ trudnosci w pozyskaniu kredytu w niektérych branzach (gastronomia,
turystyka) lub dla niektérych form zatrudnienia (umowy zlecenia, dziatalno$é
gospodarcza),

\/ wycofanie sie czesci inwestoréw z rynku z oczekiwaniem na rozwdj sytuaciji.
CzeSC€ odroczonego popytu zdgzyta swoje potrzeby zaspokoi€ jeszcze w drugie;

potowie 2020 roku, jednak byty rowniez osoby, ktore zrealizowaty zakup dopiero
w 2021 roku.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym. 33



#. SonarHome

RAPORT

Ztagodzenie polityki kredytowej bankow

Banki ponownie zaczety akceptowac 20-procentowy wktad witasny i zniosty
restrykcje natozone na poszczegodlne branze. Zwiekszong mozliwoS¢ zaciggnie-
cia kredytu odzwierciedlaty wyniki za 2021. Zgodnie z danymi BIK, wartos¢
udzielonych kredytow byta rekordowa i wyniosta 89 mid zt.

Dobra sytuacja na rynku pracy, niski poziom bezrobocia

Poziom wynagrodzeh w Warszawie rost w tempie 8% rok do roku, czyli szybciej
niz ceny mieszkah na rynku wtornym i inflacja.

Niskie stopy procentowe

Do pazdziernika gtdbwna stopa procentowa NBP byta na rekordowo niskim
poziomie 0,1%. Korzystanie z innych instrumentdow bankowych, np. lokat, byto
nieoptacalne. Osoby posiadajgce znaczne zasoby gotdwkowe lokowaty kapitat
w nieruchomosciach.

Wzrost gospodarczy

Po stabszych odczytach PKB w 2020, w 2021 roku gospodarka przyspieszyta.

W IV kw. 2021 roku wedtug danych GUS PKB Polski wzrosto o 7,3% w porownaniu
do IV kw. 2020 roku. W catym 2021 roku zgodnie z danymi GUS PKB wzrosto

w Polsce 0 5,7%.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym.



2022 rok - idg zmiany

Juz kohcowka 2021 roku pokazata, ze mozemy oczekiwa€ zmian na wtdornym
rynku mieszkaniowym. Jesien przywitata nas podwyzkqg stép procentowych
przez RPP, a te jak wiadomo po jakim$ czasie wptywajg hamujgco na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych. Jak juz wspomnieliSmy w podrozdziale

o kredytach mieszkaniowych podwyzszanie gtdwnej stopy procentowej
(zwanej zamiennie stopq referencyjnq), wptywa na wysokosé¢ wskaznika WIBOR.
A co za tym idzie - na wzrost wysokoSci miesiecznej raty kredytu dla osdb

juz posiadajgcych kredyt o zmiennym oprocentowaniu.

Wyzsza stopa referencyjna obniza takze mozliwoS¢ zaciggniecia kredytu wsrdd
przysztych kredytobiorcow, czyli zmniejsza zdolnoS¢ kredytowq Polakow.

Nie mozna nie wspomnie€ réwniez o zwyktym czynniku odpychajgcym
kupujgcych. Chodzi o symulacje kredytowe, ktore zaczynajq pokazywac

coraz wyzsze raty miesieczne.

W marcu 2022 roku Rada Polityki Pienigznej ponownie podniosta gtéwng
stope procentowq w Polsce z poziomu 2,75% do 3,50%. Wedtug szacunkow

ekonomistow to nie koniec serii podwyzek. Wczesniejsze prognozy zaktadaty,
ze W biezgcym roku stopy procentowe mogq wzrosng¢ nawet do poziomu
4-4,5%. Po ataku Rosji na Ukraine prognozy te mogq ulec zmianie.
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Kredyty mieszkaniowe

Po podwyzkach stop procentowych w IV kwartale 2021 roku i ich kontynuaciji
w 2022 roku mozna zauwazyc¢, ze stopy sq jednym z czynnikdbw wyraznie
wptywajqcych na przysziq akcje kredytowq. Styczen i luty 2022 zakohczyty
sie mocnym spadkiem popytu na kredyty mieszkaniowe.

Jak podato Biuro Informaciji Kredytowej, liczba osdb wnioskujgcych o kredyt
w lutym 2022 spadta o 36%. Wptyw na spadek liczby nowych wnioskow

o kredyt miat wzrost stdép procentowych oraz zapowiedzi kolejnych podwyzek.
Wyrazny spadek moze by¢ jednak efektem wysokiej bazy z lutego 2021 roku
(poprzedni rok byt rekordowy pod wzgledem udzielonych kredytéw).

Obecnie popyt na kredyty mieszkaniowe jest na poziomie z 2019 roku,

ktéry byt bardzo dobrym rokiem dla rynku mieszkaniowego. Z tego wzgledu,
przy wzieciu pod uwage szerszego horyzontu czasowego, obecne spadki nie
wyglqdajq juz az tak dramatycznie.

Negatywnie na zdolnoS¢ kredytowq Polakdw wptyng najnowsze zalecenia KNF
(07.03.2022). Urzgd zaleca, aby przy obliczaniu zdolnoéci kredytowej banki
przyjmowaty minimalng zmiane poziomu stopy procentowej o 5 pp. Banki

na wdrozenie tych zalecen majq czas tylko do konhca marca 2022, wiec skutki
zaostrzenia polityki kredytowej wzgledem powyzszych wymogow bedqg
widoczne bardzo szybko.
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Rynek pracy

Stopa bezrobocia rejestrowanego utrzymuje sie na niskim poziomie.

W styczniu 2022 roku wyniosta ona 5,6%, czyli nieco wiecej (o 0,2 pp.)

niz w grudniu, a jednoczesSnie mniej o 0,9 pp. w porédwnaniu do stycznia 2021
roku. Pod tym kgtem nie wida¢€ znaczqcych sygnatéw wskazujgcych

na pogorszenie sytuaciji na rynku pracy (stan na luty 2022).

INnNQ sytuacje mamy w przypadku wynagrodzen. Wcigz mozna zaobserwowac
systematyczny wzrost wynagrodzeh Polakdw. W 2021 roku przewyzszat

on zardwno inflacje jak i wzrost cen mieszkah w wielu polskich miastach

(w tym w Warszawie). W 2022 roku sytuacja moze sie nieco zmienicé.

Przy przyspieszajqgcej inflacji realny wzrost wynagrodzen

(czyli po uwzglednieniu inflaciji) jest juz niewielki. W styczniu 2022 rok
wynagrodzenia Polakdw wzrosty o 9,5% w porownaniu do stycznia 2021,
natomiast inflacja w styczniu siegneta poziomu 9,2% r/r. Jak widaé¢ wzrost cen
zaczyna powoli doganiac przecietny wzrost ptac Polakdédw. Oznacza to,

ze redlnie ptace praktycznie stojg w miejscu. Wczesniejsze prognozy ekonomi-
stow wskazywaty, ze z biegiem 2022 roku inflacja bedzie zwalnia€ do poziomu
ok. 7%, jednak atak Rosji na Ukraine stat sie dodatkowym czynnikiem dziatajq-
cym proinflacyjnie. Obecne prognozy mowiq o nawet dwucyfrowym poziomie
inflacii.

Na wysokoSC wynagrodzen netto negatywnie wptyng réwniez przepisy nowego
Polskiego tadu, poniewaz dla wielu oznaczajg one nizsze wynagrodzenie
na reke miesiecznie.

Trendy cenowe 2021 na warszawskim rynku mieszkaniowym.



Regulacje

Polski tad namieszat nie tylko w wynagrodzeniach
Polakdw, ale wprowadza réwniez zmiany niekorzystne
dla inwestorow na rynku mieszkaniowym.

Rok 2022 jest wprawdzie rokiem przejsciowym, jednak sama
perspektywa zmian, jakie majg nadejs¢ w 2023 roku, moze
sktania¢ do ponownych kalkulacji optacalnosci inwestycji.

W przysztym roku najem prywatny bedzie mogt bycC rozliczany
wytqgcznie ryczattem, czyli nie bedzie mozliwosci rozliczenia
wedtug skali. Dodatkowo amortyzacji nie bedq podlegac
mieszkania przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej lub wynajmowane. Jedynq pozytywng zmiang,
jaka sie pojawi, jest zapis mowiqcy o tym, ze przy sprzedazy
nieruchomosci wydatek na sptate kredytu i odsetek

od kredytu bedzie umozliwiat skorzystanie z ulgi mieszkanio-
wej. Jak zwykle jednak bywa, wiele regulacji z ustawy jest
niejasnych, dlatego jakiekolwiek jej zmiany w przysztosci

nie bedq dla nikogo zaskoczeniem.
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Pod koniec 2021 roku gtoSne byty rowniez zapowiedzi wprowadzenia podatku
od flippingu oraz pustostandw. Jednak szczegdbty dotyczgce tego projektu wciqz
nie sqQ znane.

Program gwarantowanego wktadu wtasnego (ktéry powstat w ramach
Polskiego tadu) moze lekko wspomoc popyt. Lekko, bo dotyczy konkretnej grupy
kupujgcych. Ustawa wejdzie w zycie 27 maja 2022 roku. W ramach programu
Mieszkanie bez wktadu wtasnego bedzie mozna naby€ jedynie mieszkania

I domy spetniajgce warunek limitu cenowego za m? okreSlonego w ustawie.

Z informacji, jakie podaje Ministerstwo Rozwoju i Technologii, program
kierowany jest do osoéb, ktore posiadajq zarobki umozliwiajgce sptate
kredytu na mieszkanie, ale jednoczes$nie nie majg srodkéw na wymagany

wktad wiasny. Likwidujemy w ten sposoéb bariere braku srodkéw na wkitad
wtasny wymagany dla uzyskania kredytu hipotecznego na zakup

lub budowe mieszkania zaspokajajgcego potrzebe mieszkaniowq

— twierdzq autorzy programul.
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Wzrost gospodarczy

Przed atakiem Rosji na Ukraine prognozy

dla polskiej gospodarki na 2022 rok byty
pozytywne. Komisja Europejska podwyzszyta

w lutym prognoze dla Polski z 5,2% na 5,5%

w 2022 roku. Byt to jeden z niewielu czynnikow
makroekonomicznych, ktory nie miat elementow
wptywajgcych na zahamowanie popytu na rynku
nieruchomosci.

Sytuacja zwigzana z konfliktem na Ukrainie moze
wptyng€ negatywnie na powyzsze prognozy

| skutkowac nizszym wzrostem gospodarczym

niz prognozowano. Spodziewane jest pogorszenie
nastrojow oraz zmniejszenie wydatkow

gospodarstw domowych i inwestyciji polskich firm.
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Nastroje konsumentow

Nastroje konsumenckie utrzymujq sie na umiarkowanym poziomie. Od 2020 roku
Biezgcy Wskaznik Ufnosci Konsumenckiej badany przez GUS utrzymywat

sie na statym poziomie (choé z duzymi wahaniami w poszczegélnych miesig-
cach), jednak nie wrécit do poziomu sprzed pandemii. Oznacza to utrzymywanie
sie niepewnosci wsrod konsumentéw. Od listopada 2020 roku mozna byto jednak
zauwazy€ wyrazny trend wzrostowy wskaznika, co oznaczato stopniowe
polepszenie koniunktury konsumenckiej.

Szczyt kohczqcy wyrazny trend wzrostowy przypadt na wrzesieh 2021 rok,

od pazdziernika obserwowaliSmy natomiast szybki spadek wskaznika. Pod koniec
roku pogorszenie nastrojéw konsumentéw jest jednak cykliczne (powtarza sie
kazdego roku). Dlatego wazne bedqg wyniki z | kw. 2022 roku.

''Podobnie byto na rynku nieruchomosci, ktory po drugiej potowie 2020 wracat na dawne tory — czyli te sprzed
pandemii. W pdzniejszym czasie caty 2021 rok rowniez mozna ocenic jako dobry dla mieszkanidwki.

W przesztosci trend w koniunkturze konsumenckiej korelowat dobrze z koniunkturg na rynku nieruchomaosci
(przy czym nie chodzito o wynik nominalny wskaznika, tylko o trend zmian). Po pierwszym poétroczu 2022 roku
bedziemy mogli zaobserwowag, czy zaleznoS¢ ta wystepuje takze obecnie. Podobnie jak w przypadku

wzrostu gospodarczego, negatywnie na nastroje konsumentow moze wptyngc sytuacja tuz za naszq granicq,
czyli atak Rosji na Ukraine.

Sytuacja geopolityczna i inne nagte czynniki

Sytuacja zwigzana z pandemiq nauczyta nas, ze sq czynniki nie do przewidzeniaq,
nawet w analizie scenariuszowe|. Obecnie nie do przewidzenia jest wptyw ataku
Rosji na Ukraine na polski rynek nieruchomosci. Pod obserwacje musimy wzig¢

wszystkie dane gospodarcze, wptyw na inflacje i nastroje konsumenckie. Wiecej
na ten temat piszemy w naszej prognozie.
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Rok 2022. Czy czekamy na korekte?

Nie da sie ukry¢, ze etap wzmozonego popytu

Nna mieszkania mamy juz za sobq. Jest to naturalna
sytuacja na rynku nieruchomosci, ktory jest rynkiem
cyklicznym. Caty 2021 rok byt rokiem ,,odreagowania”
rynku po nagtej sytuaciji zwigzanej z Covid-19 w 2020.
Pesymistyczne prognozy dla rynku nieruchomosci, jakie
pojawity sie na poczgtku pandemii, nie sprawdzity sie.
Ponadto obnizenie stép procentowych do rekordowo
niskiego poziomu 0,1% przyczynito sie do ponownego
zwiekszenia zakupow na rynku mieszkaniowym, zardwno
na potrzeby wtasne i inwestycyjnie. W tym klimacie mijat
kolejny rok.

AktywnosS¢ flipperdw zwigkszyta sie w porownaniu
do sytuacji z 2020 roku. ChoC rosnqgce ceny - lub raczej
wysokie wymagania sprzedajgcych i trudnosci

Z Wynegocjowaniem nizszej ceny - dawaty sie im we znaki.
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Inwestorzy planujgcy wynajem musieli rowniez doktadniej przyglgdac sie ofercie,
poniewaz wzrost cen wptywat na stope zwrotu z inwestycji, jednak w poréwnaniu
do 2020 kupno na wynajem réwniez wrdcito do task. Rosngce ceny oczywiscie
zaczynaty by€ czynnikiemm hamujgcym, trzeba jednak pamietac, ze kwestia

zZwrotu z inwestycji jest bardzo lokalna. Ponadto biorgc pod uwage osoby

z gotowkq, na rynku mieszkaniowym czestszym przypadkiem byli kupujgcy
traktujgcy mieszkanie jako mozliwosS€ zachowania wartosci pienigdza w czasie,
czy kupujqcy dla dzieci, na przysztosc¢ itp. Niska stopa referencyjna - 0,1% - byta
utrzymywana w Polsce przez wigkszoS¢ roku, az do pazdziernika, a lokaty bankowe
nie dawaty zarobic.

Kohcowke 2021 roku mozna oceni€ jako poczgtek zmian. Na dobrqg sprawe
dopiero 2022 rok przynosi informacje o mozliwej i realnej korekcie popytu. Widac
to szczegdlnie w obszarze zakupdw finansowanych za pomocq kredytow, ktdre
wcigz stanowiq wysoki odsetek w zakupach mieszkan przez Polakow.

Z relacji doradcdow kredytowych wynika réwniez, ze mniej klientdw pojawia sie

w ich biurach, co potwierdza duzo nizsza liczba wnioskéw o kredyt mieszkaniowy
ztozonych w styczniu i lutym biezqgcego roku (kredyty mieszkaniowe).
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Wiele czynnikbw hamujgcych widzimy w danych makroekonomicznych, ktore
zostaty opisane w poprzednim podrozdziale.

Ceny mieszkan rosty dynamicznie juz od okoto 7 lat, obecnie osiggnety wysoki
poziom, choc tylko pod wzgledem nominalnym. Readlnie, czyli po uwzglednieniu
zmian wynagrodzen Polakow i inflacji, w czasie boomu 2007-2008 réznica miedzy
zarobkami Polakéw a cenami nieruchomosci byta wyzsza niz obecnie. W tym
cyklu dopiero 2021 rok byt czasem, kiedy relacja pomiedzy zarobkami Polakdw

a cenami mieszkan zaczeta sie pogarszac.

Najtrudniej jest przewidzie€, jak mogg sie zmieni€ ceny mieszkan w przysztoSci.
Takie prognozy sq tez nie do kohca wartoSciowe, czego powinien nauczyC nas
2020 rok, gdy sytuacja na rynku zmienita sie nagle. Pojawita sie rowniez w tym
czasie masa prognoz mowigcych o spadkach cen rzedu 15%-20% w ciqggu
kolejnych 12 miesiecy. Dzi$ juz wiemy, ze zadna z tych prognoz sie nie potwierdzita.
Co wiecej, w ciggu kolejnego roku ceny wzrosty, w niektérych miastach - nawet
w tempie dwucyfrowym.

Rynek mieszkan dzieli sie na pierwotny i wtérny. Do tej pory dziatania cenowe

na rynku pierwotnym korelowaty z rynkiem wtérnym, ale to sprawdzato sie

w warunkach wysokiego popytu. Na rynku pierwotnym przy odpowiednim
doborze podazy, utrzymanie rosnqgcych cen jest tatwiejsze niz na rynku wtornym,
ktory jest rozproszony (duza liczba indywidualnych jednostek sprzedajgcych).

W rezultacie na rynku wtdornym rzqdzi prawo popytu i podazy. Przy utrzymujgcej
sie podazy i rownoczesnym spadku popytu trzeba obniza¢ ceny. Zanim to nastqpi,
Mozna jeszcze zaobserwowaC wydtuzajqcy sie czas sprzedazy lokali.
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O spadkach cen jeszcze nie mowimy. Rynek bedzie dziatat sitq rozpedu
w pierwszej potowie roku. Dlatego bardziej prawdopodobne jest zahamowanie
dynamiki wzrostu, niz od razu spadek cen.

Dopiero druga potowa roku moze przynieS¢ konkretne informacje. Istotne bedzie,
na jakim poziomie zatrzymaijq sie podwyzki stop procentowych kontynuowane
przez RPP. W wariancie tagodnym seria podwyzek stdp zostanie zatrzymana,
nastqgpi tez lekki spadek inflacji, co wptynie na stabilizacje popytu w dalszej
przysztoSci (perspektywa kolejnego roku). Mozemy tez mie¢ do czynienia

Ze scenariuszem bardziej pesymistycznym, gdy gtdwna stopa procentowa rosnie
powyzej oczekiwan i naktadajq sie na to inne czynniki gospodarcze dziatajgce
hamujgco. Wtedy na rynku mozliwa bedzie korekta cen. Wiele mieszkan gorszych
jakoSciowo ma dzis wysokie ceny, nieadekwatne do standardu, wiec taka zmiana
moze w pierwszej linii objg¢ te nieruchomosci.

Czynnikdw hamujgcych popyt bedzie w biezgcym roku wiecej niz tych, ktére go
generujq. Jeszcze do niedawna byty to zadowalajgcy wzrost gospodarczy i dobre
prognozy dla Polski; obecnie rezultaty wojny sg jednak nie do przewidzeniaq,

a prognozy dla naszej gospodarki - doS€ mocno rozproszone.

Mniejszy wptyw na popyt, ale z tendencjq rosngcqg w czasie, bedqg miaty zakupy
nieruchomosci przez obcokrajowcodw (w tym wieksza migracja z powodu sytuacji
na Ukrainie; moze wzrosnq¢ popyt na kupno i najem mieszkan).
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Na popyt bedzie mieC tez wptyw fakt, ze dla wielu
osOb wciqgz brakuje alternatyw dla ochrony
kapitatu przed inflacjg (choé¢ atrakcyjnosé lokat
bankowych powinna rosngé). Niektérzy traktujg
tez inwestycje w nieruchomosci jako
dywersyfikacje lokowania gotowki - kupno
lokalu jest wtedy jednq z wielu innych form
inwestycji. Pewne znaczenie bedzie mie€ rowniez
rzgdowy program Mieszkanie bez wktadu
wtasnego, chocC przy rosngcych stopach

dla samych konsumentéw moze by¢ putapkgq,

skoro beneficjentami sq osoby bez oszczednosci.
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Na koAcu mamy jeszcze czynniki nie do przewidzenia, cho¢ mogqg one

z czasem mocho ingerowaé w sytuacje na rynku. Atak Rosji na Ukraine stat

sie faktem. Konflikt bezposrednio wptywa na wzrost inflacji (rynki surowcow

juz reagujg, w tym surowcéw rolnych i energetycznych). Dla banku centralnego
jest to duzy dylemat i moze oznaczac wiekszq skale podwyzek stdp procentowych.
Przewidywane scenariusze sq jednak rézne. Jeden mowi o przyspieszonej pod-
wyzce stop. Drugi hatomiast insynuuje, ze stopy mogq sie zatrzymac na nizszym
poziomie (nawet 3,5%). Powyzsza prognoza zaktada, ze podwyzki bedq wolniejsze
pomimo tego, ze inflacja bedzie wysoka. Rada Polityki Pienieznej moze to ttuma-
czy¢ negatywnym wptywem konfliktu na gospodarke i duzg niepewnosciq.

Nagte sytuacje oczywiscie od razu nie majg wptywu na polski rynek
nieruchomosci. Jakiekolwiek zmiany zauwazamy po kilku miesigcach.

Na podwyzki stop procentowych juz jesteSmy przygotowani, poniewaz RPP

je zapowiadata. Jednak kluczowa jest ich skala, a w przysztosci wazne bedg
roOwniez nastroje konsumenckie u nas w kraju. Jesli mocno sie obnizg, moze to
wptyng€ na rynek. Z drugiej strony konflikt na Ukrainie oznacza wiekszq imigracje
do naszego kraju, a wiec popyt na najem.
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Czynniki wptywajgce na popyt
rynek pracy
i wynagrodzenia

Bezrobocie utrzymuje sie na niskim
poziomie. Wzrost wynagrodzen
wcigz postepuje, choc realnie
(po uwzglednieniu inflacii) jest juz
niewielki. Nie mozna wykluczy¢
sytuacji, w ktorej wzrosty
wynagrodzen w biezgcym roku
bedq nizsze od inflacii.

stopy procentowe

Zgodnie z komunikatami RPP,
oczekuje sie kontynuaciji wzrostu
stop procentowych.

wzrost gospodarczy kierunek
zmian

Przed atakiem Rosji na Ukraine prognozy
dla polskiej gospodarki na 2022 rok byty
pozytywne. Komisja Europejska podwyzszyta
w lutym prognoze dla PKB Polski z 5,2%
na 5,5%. Wojna w Ukrainie moze implikowac

pogorszenie tych prognoz. Pierwsze szacunki ) . popyt )
I nastroje konsumentow

mowig o negatywnym wptywie obnizajgcym kredyty mieszkaniowe
dynamike wzrostu PKB o ok. 1 pp. Pandemia
nas jednak nauczyta, ze pierwsze szacunki Nastroje konsumentow pogorszyty sie
mogqg by¢ mylgce. od jesieni 2021 roku. W biezgcym roku Zdolnos¢ kredytowa Polakow spada.
dojdzie do nich niepewnos¢ zwigzana Podobnie jest z popytem na kredyty
ze skutkami wojny w Ukrainie. mieszkaniowe, co potwierdzajq dane BIK

Z lutego 2022 roku.
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#. SonarHome

#. SonarHome

Wyceniamy, doradzamy, kupujemy.

W SonarHome wyceng mieszkania otrzymasz juz w kilka minut.
Sprzedaj nam swoje mieszkanie — bezpiecznie, tatwo i bez
angazowania si@ w formalnosci lub skorzystaj z naszej pomocy w
sprzedazy na wolnym rynku.

Zacznijmy od wyceny.

Wycefi mieszkanie

Porozmawiaj z nami

1000 000 4 lata
sprzedanych mieszkan wycenionych mieszkarn w Polsce dziatamy na rynku nieruchomosci

Jak mozemy Ci pomoc w sprzedazy mieszkania?

Poznaj dostepne sposoby sprzedazy nieruchomosci i wybierz najlepszy scenariusz dla Ciebie. Sprzedq;j
mieszkanie do SonarHome lub skorzystaj z naszej pomocy w sprzedazy na wolnym rynku. W kazdym
przypadku zadbamy o to, aby ten proces byt prosty, bezpieczny i satysfakcjonujqcy.

Sprzedaj do SonarHome

Zalezy Ci na czasie?

Wybierz iBuying, czyli uproszczony proces sprzedazy. Oferte na zakup Twojego mieszkania otrzymasz

RAPORT

Zatozenia do raportu

badanie bazuje na danych ofertowych i transakcyjnych dotyczqcych
wytgcznie rynku wtdornego nieruchomosci mieszkaniowych

w metrykach dotyczqcych liczby ofert pokazywana jest liczba ofert
utworzonych w danym okresie (przyktadowo jesli mieszkanie weszto na rynek
w QI 2020 i byto ciggle aktywne w Q2 2020, to zaliczane jest tylko do Q1 2020)

w metryce dotyczqcej struktury liczby mieszkah z podziatem na metraze
zastosowano przedziat otwarty przy goérnej granicy metrazu (przyktadowo
przedziat 30-40 jest domkniety przy 30 i otwarty przy 40)

dane transakcyjne pochodzq z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci

raport zostat sporzqdzony na przetomie lutego i marca 2022 roku i zawierad
prognozy bazujgce na danych makroekonomicznych i informacjach
dostepnych we wspomnianym okresie.
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O SonarHome

€, +48 664 960 560

Wycen Sprzeda;j Kup Akademia Nieruchomosci O firmie Kontakt Zaloguj sie

Wyceniamy, doradzamy,
kupujemy.

W SonarHome wycene mieszkania otrzymasz juz w kilka minut. Sprzedaj nam swoje mieszkanie -
yezpiecznie, tatwo i bez angazowania sie w formalnosci lub skorzystaj z naszej pomocy w sprzedazy
na wolnym rynku.

Zacznijmy od wyceny.

E‘o 1000 000 [Em 4 lata

inych mieszkan wycenionych mieszkah w Polsce dziatamy na rynku nieruchomosci

M SonarHome RAPORT

Firma SonarHome dziata na rynku nieruchomosci od 2017 roku, koncentrujgc

sie na warszawskim rynku wtornym. Oferuje eksperckie wsparcie w zakresie
kompleksowej obstugi sprzedazy oraz kupna mieszkah z wykorzystaniem
nowoczesnych technologii. Misjq firmy jest przeprowadzenie klientdw przez
procesy sprzedazy i kupna nieruchomosci w sposoOb prosty, bezpieczny i rzetelny.

W portfolio ustug SonarHome znajdujq sie: darmowa wycena nieruchomosci,
iBuying oraz Digital Broker. Darmowa wycena nieruchomosci oparta jest

0 howoczesny algorytm sztucznej inteligencji, ktory oblicza szacunkowq wartos¢
mieszkania na podstawie zaawansowanej analizy cen tysiecy podobnych
nieruchomosci. iBuying to ustuga, ktdérg SonarHome wprowadzito na polski rynek
nieruchomosci. Polega na bezposrednim zakupie mieszkan za gotowke

od klientow, ktérym zalezy na szybkiej sprzedazy. Firma oferuje rowniez wsparcie
klientdw w sprzedazy mieszkan na wolnym rynku i jest to trzeci obszar dziatalnosci
— Digital Broker. Doradcy SonarHome dzielq sie ze sprzedajgcymi doSwiadcze-
niem, udostepniajqg raporty cenowe oraz stuzq fachowq wiedzq w zakresie wycen
nieruchomosci.

Kontakt dla mediow
Barbara Bugaj Gtowny analityk w SonarHome

barbara.buaaj@sonarhome.
www.sondarhome.pl
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