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Autorem raportu jest Nieruchomosci-online.pl — portal ogtoszeniowy z najwiekszg liczbg
ofert nieruchomosci z catej Polski — w najwiekszych miastach, jak i w mniejszych gminach.

To tu szybko i wygodnie znajdziesz mieszkanie, dom lub dziatke, ktdre bedg dopasowane do
Twoich potrzeb i mozliwosci finansowych, przy catkowitym braku reklam. Z nami zyskasz petny
obraz rynku, a w podijeciu trafnej decyzji pomoga Ci najdoktadniej zaprezentowane

nieruchomosci i kompleksowa baza wiedzy. Portal miesiecznie odwiedza ok. 3 milionow
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Juz po raz szosty zapytaliSmy profesjonalistéow w obrocie nieruchomosciami o to,
jak oceniajg zachowania kupujgcych, sprzedajgcych oraz wynajmujgcych w tych
trudnych i niepewnych czasach. Ocena posrednikow na temat poziomu popytu,
podazy i cen stanowi najrzetelniejsze zrédto wiedzy ptyngcej wprost z rynku.

Wynikiem cokwartalnej analizy jest Indeks nastrojow posrednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami (INPON) — pierwszy barometr koniunktury rynku wtérnego
bazujgcy na opinii reprezentatywnej grupy posrednikdw, opracowany przez zespot
ekspertow z Centrum Badawczo-Rozwojowego przy Uniwersytecie Ekonomicznym
we Wroctawiu.

Najnowsze badanie z wrzesnia 2022 r., w ktérym wzieto udziat 196 reprezentantow
branzy, wskazuje na dalsze pogarszanie sie sytuaciji na rynku nieruchomosci gtéwnie
przez trudng sytuacije kredytows, rosngce koszty zycia i nieche¢ do inwestowania
oraz wysokg niepewnosc¢ co do przysztosci rynku i poziomu cen nieruchomosci.

Kryzys, zastdj czy unormowanie¢ Dokad zmierza ryneke Co ksztattuje zachowania
kupujacych i sprzedajgcyche Ktdéry segment najbardziej odczuwa skutki spowolnienia
gospodarczego? Jakie sg dalsze perspektywy dla segmentu najmue Odpowiedzi
znajduija sie w raporcie, do lektury ktorego zachecam, dzieki uprzejmosci oraz
zaangazowaniu posrednikow i wtascicieli biur nieruchomosci wspotpracujgcych

z portalem Nieruchomosci-online.pl.

Dziat analiz portalu Nieruchomosci-online.pl
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INPON jest barometrem atmosfery na rynku, opartym na opiniach posrednikéw. Moze przybiera¢ wartosci
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. . ’ . . bedzie nastepowata poprawa. \Wartosc¢ indeksu wynika z wartosci 8 subindeksow dla danego kwartatu. Subindeksy
W obrocie nieruchomosciami

sg obliczane jako srednia arytmetyczna dla poszczegdlnych segmentdow rynku, takich jak mieszkania, domy, dziatki
oraz lokale na sprzedaz i wynajem.
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W Il kwartale 2022 r. wartosc¢ Indeksu nastrojéow
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami (INPON)
wyniosta 47,17 na 100 pkt, co oznacza, ze w kolejnym

D a ‘ S Z e kwartale z rzedu wartos¢ spadta delikatnie ponize;

granicy optymistycznych nastrojow — o 1,32 pkt

S p OWO ‘ n i e n i e (tj. 0 2,7%) w porédwnaniu z |l kw. br. Pesymistyczne
nastroje w branzy wskazujg na dalsze spowolnienie
rozwoju rynku w IV kw. br. (gtdwnie w zakresie

n a Py n k u sprzedazy, najem ma lepsze perspektywy), gdyz
w dalszym ciggu pozostaje on pod silng presja
negatywnych czynnikow makroekonomicznych.

Gospodarka, w tym rynek nieruchomosci, po
przyspieszonym tempie wzrostu w 2021 roku, ulega
schtodzeniu. Nie jest to jeszcze okreslane jako kryzys

i ucieczka z rynku, lecz raczej jako zastdj — wyczekiwanie
i poszukiwanie okazji. Dodatkowo spowolnienie na rynku
pierwotnym moze przetozyc¢ sie w sSrednim okresie na
ograniczenie ofert na rynku wtérnym.

dr hab. Bogustaw Péttorak, prof. UEW
dr hab. Dorota Rynio, prof. UEW U v
dr hab. Alicja Zakrzewska-Péttorak, prof. UEW

Odbudowanie popytu finansowanego kredytami
hipotecznymi bedzie Scisle zwigzane z zakoriczeniem
cyklu podwyzek stop procentowych, a to zwigzane
jest ze zrdwnowazeniem przyczyn zjawisk
inflacyjnych. Katalizatorem pozytywnych zmian
moga byc¢ rowniez nowe inwestycje
wspotfinansowane ze srodkow unijnych, jednak

ze efekt ten bedzie przesuniety w czasie.

Zmiany na rynku, ktore obecnie majg miejsce, nie s3
niczym nowym — po okresie wzmozonej sprzedazy
rynek zawsze ,wyhamowuje” w wyniku
uwarunkowan, z ktérymi musi sie mierzyc.
Cyklicznos¢é rozwoju rynku nieruchomosci jest
zjawiskiem naturalnym, natomiast istotna jest
gtebokosc¢ zachodzacych zmian i ich powigzanie

Z innymi uwarunkowaniami wewnetrznymi

i zewnetrznymi (miedzynarodowymi), w tym

ze spowolnieniem gospodarczym.

eentrum
Badawczo-Rozwojowe

Samorzadu Terytorialnego
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Podsumowanie |l kw. 2029

Sprzedaz mieszkan
lekko w gore

W przypadku tylko dwoch z analizowanych segmentow —
sprzedazy kawalerek oraz wiekszych mieszkan nastapita
poprawa nastrojow w Il kw. 2022 r. w pordwnaniu do Il kw.,
choc¢ segment mieszkan wiekszych wcigz pozostaje pod kreskg
granicy optymizmu (41,3 pkt). Powyzej 50 pkt (na granicy
pozytywnych nastrojéw) znalazt sie subindeks sprzedazy
kawalerek (50,4 pkt).

Swiadczy to o niewielkiej poprawie ocen, szczegdlnie
dotyczgcych popytu, co jednak nie przektada sie na znaczacy
rozwoj na tych rynkach. Natomiast wzrosty, cho¢ delikatne,
Swiadczg o checi nabywcdw do zakupu kawalerek lub
mniejszych mieszkan pod inwestycje lub na wtasne potrzeby —

w gtownej mierze z wtasnych srodkéw pienieznych.

Domy i dziatki
Zz duzymi spadkami

Pesymistycznie branza posrednikow ocenita segment domow
| dziatek na sprzedaz z brakiem optymistycznych perspektyw na
najblizszy kwartat, na co — oprdcz gorszej sytuaciji finansowe;
| koniunktury gospodarczej — ma rowniez wptyw zblizajgcy sie

sezon zimowy, kiedy popyt na grunty naturalnie maleje.

Najwieksze zmiany w wartosci subindeksow zanotowat segment
sprzedazy dziatek budowlanych (42,4 pkt ze spadkiem 4,5 pkt).
Choc¢ z mniejszym spadkiem, to jednak gorzej zostat oceniony
segment doméw (38,2 pkt ze spadkiem 2,4 pkt). Trudne
warunki uzyskania finansowania oraz rosngce koszty
utrzymania duzych powierzchni tylko pogarszaja

sytuacje w segmencie domow.



Najem wcigz optymistycznie,
ale bez wzrostow

Rynek najmu notuje najwyzsze wartosci wsrod wszystkich subindeksdw juz od | kw. 2022 r., czyli od
wybuchu wojny w Ukrainie. Subindeks najmu kawalerek i mieszkan wiekszych wynidst odpowiednio

03,0 pkt i 62,6 pkt. Choc¢ swiadczy to o pozytywnych prognozach, to jednak wida¢ juz wyhamowanie
(spadek wartosci 0 1,7 pkt dla kawalerek i 2,2 pkt dla mieszkan wiekszych). Ma to zwigzek ze

stabngcym, choc¢ wcigz wysokim, popytem ze strony uchodzcow z Ukrainy.

_okale uzytkowe: choc¢ stabo, to stabilnie

W przypadku lokali biurowych (sprzedaz i najem) mozna méwid o stabilizaciji na pozycii

z poprzedniego kwartatu — zmiana rzedu 0,5 pkt, lecz wcigz na niezadowalajgcym poziomie

ok. 40 pkt. Nieznacznie wyzszg warto$é (powyzej 40 pkt) miat subindeks lokali ustugowych, jednak
| tu sytuacja sie nie poprawia. Oprocz utrwalenia sie zmian w stylu pracy i zycia widoczne sg

oznaki spowolnienia gospodarczego i obnizenia aktywnosci czesci podmiotow gospodarczych.




Kryzys,
zastoj czy
unormowaniec

Patryk Jaworski

Poznan, Jaworski Nieruchomosci

Katarzyna Handerek

Bielsko-Biata, Nieruchomosci Handerek

W najblizszym czasie istotne dla sytuacji na rynku W tej chwili obserwuije zastdj na rynku

beda: dostepnosé kredytéw hipotecznych (w tym i wyczekiwanie na to, co przyniesie przysztosc.

wysokos$c stop procentowych, zastgpienie Wszystko zalezy od dalszych decyzji Rady Polityki

Anna Szymczak
Gorzéw Wielkopolski, DOM PLUS NIERUCHOMOSCI

Uwazam, ze najblizsze miesigce przyniosg
unormowanie sytuacji na rynku nieruchomosci.
Na ten moment wiekszych spadkéw cen mieszkan
sie nie spodziewam. Nieco mogg spasc¢ ceny
domdw, z uwagi na ograniczong dostepnosc
kredytow. Czas jesienno-zimowy to okres, kiedy
mniej osOb poszukuje dziatek, wiec jezeli
sprzedajgcy majg presje na sprzedaz, moga
pojawic sie obnizki. Aktualnie praktycznie nie ma
zainteresowania lokalami ustugowymi i biurowymi
na sprzedaz. Rynek najmu ma sie bardzo dobrze
i mySle, ze w najblizszych miesigcach nic sie tutaj
nie zmieni.

wskaznika WIBOR wskaznikiem WIRON, sposdb
liczenia zdolno$ci kredytowej), sytuacja na rynku
pracy (moga zaczad sie zwolnienia wskutek
spadku produkgcii), sytuacija na rynku walut (jest
wiele nieruchomosci obcigzonych kredytami

w euro i franku, a staba ztotéwka moze
.wypchnad” te nieruchomosci na rynek),

inflacja (nadal jest duze grono klientéw
gotéwkowych probujgcych ulokowad pienigdze
w nieruchomosciach, by nie tracity na warto$ci).
Zblizajgca sie zima uptynie przede wszystkim na
wyczekiwaniu (przez klientéw gotéwkowych na
spadki cen) oraz obserwaciji (dokad zmierzaja:
rynek, poziom inflacji, wskazniki gospodarcze,
ceny energii,sytuacja geopolityczna). Przed nami
spadek liczby transakcji oraz praca z klientem
gotéwkowym, ktérego stac na wiecej niz jedna
czy dwie transakcie, ale ktéry dyktuje warunki
cenowe.

Pienieznej. Spodziewam sie zwiekszenia ilosci
ofert sprzedazy przy jednoczesnym braku
kupujgcych. Brak popytu na rynku
prawdopodobnie spowoduje obnizke cen
oraz wieksze ustepstwa negocjacyjne po
stronie sprzedajgcych.

Krzysztof Chmielewski

Koszalin, CHMIELEWSKI — Nieruchomos$ci

Rynek nieruchomosci odczuwa zastodj, ktory
pojdzie w kierunku kryzysu, jesli nie odwrdci sie
trend dotyczacy inflacji oraz stép
procentowych. Ofert sprzedazy przybywa,

ale nie ma zainteresowania ze strony klientow
popytowych. Sytuacja moze zacznie zmieniac sie
na lepsze na wiosne pod warunkiem, ze

NBP obnizy stopy procentowe.
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Zmniejszony popyt,
gtownie pod
iInwestyc|e

Nastroje w Il kwartale 2022 r. ksztattowaty sie przede wszystkim:
po stronie popytowej pod wptywem obnizonej zdolnosci kredytowej
| spadku zainteresowania kredytami hipotecznymi ze strony
potencijalnych nabywcow nieruchomosci; po stronie podazowej
pod wptywem rosngcych kosztédw materiatow budowlanych, energii,
paliw, wynagrodzen oraz kredytow.

Istotng barierg — obecnie, jak i w przysztosci — mogg byc
ograniczenia zwigzane ze zmniejszong podazg nowych
nieruchomosci. \W przypadku podazy na rynku wtornym
prognozy mowig o wzroscie liczby ofert, jednak bez skokowych

| gwattownych zmian — gtodwnie z powodu pozostawania dtuzej na
rynku ofert, ktore obecnie nie znajdujg nabywcdw. Dotyczy to
gtownie wiekszych nieruchomosci.

Ograniczona sprzedaz powoli zaczyna wptywac na ceny nieruchomosci — chod
wtasciciele nie sg jeszcze sktonni do negocijaciji. Klienci gotéwkowi szukajgcy
mieszkania na wtasne potrzeby bardzo ostroznie podchodza do transakcii

i wyczekuja, liczac na okazje. Popyt budujg klienci inwestycyjni

posiadajgcy gotowke.

Najwazniejsze determinanty rozwoju sytuacji na rynku sg
zwigzane z energetyka i czynnikami geopolitycznymi,
ekonomiczno-gospodarczymi oraz finansowymi.
Badani szczegdlnie zwracajg uwage na: polityke stop
procentowych, ktéra wptywa na wzrost
oprocentowania kredytéw (decyzie RPP),

wysokie koszty kredytow; zmniejszajgce sie
mozliwosci wziecia kredytu, mniejsza

zdolnos¢ kredytowg; rosngce koszty

utrzymania mieszkania, domu

| nieruchomosci w ogole;

zmnie|szony popyt,

ograniczong podaz,

pesymizm

konsumencki.



Obserwowane zmiany popytu wg kategorii
nieruchomosci w ciggu lll kwartatu 2022 r.

Prognozowane zmiany popytu wg kategorii
nieruchomosci w IV kwartale 2022 r.

kawaler'k.l 08.8% 11.9% kawaler‘kll
sprzedaz sprzedaz
kawalgrki 75.3% -8,3% kawale.rki
najem najem
mieszkaniz? 13,9% - 69.1% mieszkanig
sprzedaz sprzedaz
mieszkania 5 mieszkania

: % %

d
o 10,4% 67,8% domy
sprzedaz sprzedaz
dziatki dziatki
: % %

lokale biurowe 5 60 3% lokale biurowe
sprzedaz i najem 12% SR sprzedaz i najem
lokale ustugowe 5 o lokale ustugowe
sprzedaz i najem 1.1% 58,9% sprzedaz i najem

\Wzrost ‘ Bez zmian

Spadek

Bez zmian

‘ Spadek




Prognozowane zmiany podazy wg kategorii
nieruchomosci w IV kwartale 2022 r.

kawalerki
sprzedaz

kawalerki
najem

mieszkania
sprzedaz

mieszkania
najem

domy
sprzedaz

dziatki
sprzedaz

lokale biurowe
sprzedaz i najem

lokale ustugowe
sprzedaz i najem

16,7%

58%

20,4%

11,4%

41,7%

\Wzrost ‘ Bez zmian

19,2%

18,9%

Spadek

Zrodto: Badanie nastrojow wsrod posrednikéw w obrocie

nieruchomosciami w Il kwartale 2022 r. (n=796)

Prognozowane zmiany cen wg kategorii
nieruchomosci w IV kwartale 2022 r.

kawalerki
sprzedaz

kawalerki
najem

mieszkania
sprzedaz

mieszkania
najem

domy
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dziatki
sprzedaz

lokale biurowe
sprzedaz i najem

lokale ustugowe
sprzedaz i najem

10,7%

9,9%

‘ Wzrost

Bez zmian

‘ Spadek




Prognozowana ogodlna sytuacja wg kategorii
nieruchomosci w IV kwartale 2022 r.

kawalerki
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kawalerki
najem

mieszkania
sprzedaz

mieszkania
najem

domy
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dziatki
sprzedaz

lokale biurowe
sprzedaz i najem

©
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lokale ustugowe
sprzedaz i najem

‘ Poprawa Bez zmian ‘ Pogorszenie

Okres oczekiwania
na spadek cen

Zwieksza sie pesymizm w ocenie poziomu popytu — potowa
posrednikdw uwaza, ze popyt spadnie w segmencie wickszych
mieszkan, domow i dziatek. Kupuijgcy skupiajg sie na matych
mieszkaniach i kawalerkach do 900 tys. zt oraz okazjach
pojawiajgcych sie na rynku. Jest to okres wyczekiwania na
spadek cen. Sprzedajgcy na razie nie sg skfonni do obnizek,
choc prognozy wskazujg na ich mozliwos¢ w segmencie domow
i dziatek. W niektorych przypadkach moze dojs¢ do sprzedazy
nieruchomosci ze wzgledu na brak mozliwosci dalszej obstugi
finansowej zaciggnietego kredytu.

Jedynie rynek najmu bedzie sie rozwijat, choC nastepuje juz
stabilizacja i nie ma takiego popytu jak w ubiegtych miesigcach.

19.



VW opinii
orofesjonalistow

Ewa Sikora

\Warszawa, Vanilla Home Nieruchomosci

Prognozuje, ze ceny domow nie bedg spadad, lecz
pozostang na podobnym poziomie, raczej

w kierunku wzrostow z powodu wysokich kosztow
budowy. Dodatkowo moze pojawic sie efekt
zmniejszonej podazy w ciggu najblizszego roku
(wstrzymywanie nowych inwestycii, dziatania
zachowawcze deweloperdw), szczegdlnie

w segmencie domdw ok. 140-200 mkw., ktory
wptynie na utrzymanie cen. \Wiekszym problemem
beda domy ok. 80-100 mkw., z ktérych wiele byto
kredytowanych. Dlatego brak odpowiednie;
zdolnosci kredytowej wyeliminowat czesc¢
kupujacych, a jednoczesnie wstrzymat nowe
inwestycje deweloperdéw positkujgcych sie takze
kredytowaniem budowy.

Marcin Kumiszczo
Szczecin, HOME-ESTATE

Sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych zdecy-
dowanie spowolnita, ale nie zatrzymata sie. Ludzie
w dalszym ciggu decydujg sie na zakup nierucho-
mosci na wiasne potrzeby lub jako inwestycje pod
wynajem. Niematym zaskoczeniem dla niektorych
moze byc¢ to, ze osoby, ktore posiadajg zdolnosce
kredytowg na zakup nieruchomosci, nie obawiajg
sie wysokiego obecnie oprocentowania kredytu i
decydujg sie na zakup. Jesli wysokie oprocen-
towanie kredytéw bedzie sie przedtuzacd, a byc
moze zostanie podwyzszone w najblizszym czasie,
w mojej opinii spowoduje to znaczace spadki cen
nieruchomosci mieszkalnych w 2023 roku.

Tomasz Sztyburski

Olsztyn, TreeHouse Nieruchomosci

Wptyw na sytuacje na rynku bedzie miata przede
wszystkim sytuacja kredytowa uzalezniona od
poziomu stop procentowych. Jesli wzrosnie liczba
0sOb posiadajgcych realng zdolnosc¢ kredytowa,
na rynku zndw moze pojawic¢ sie wzmozony ruch.

Tomasz Uberna

Goleniow, Uberna Nieruchomosci

Obecnie rynek wyraznie przechyla sie w strone
klienta popytowego. Po stronie popytowej dziata
psychologia i zmniejsza sie sktonnos$¢ do szybkich
decyzji, co sprawia, ze nabywcy ostroznie decydu-
ja 0 zakupie. Inaczej reagujg najemcy mieszkan —
ich decyzyjnosc jest natychmiastowa. Po stronie
podazowej pojawia sie wiecej ofert, co do ktorych
wtasciciele majg obawy w zakresie obstugi wierzy-
telnosci hipotecznych. Zbywcy sg gotowi do
wiekszego wspotdziatania z agentami w zakresie
obrotu nieruchomosciami.



Katarzyna IVloskalewicz-Wodjcik
Bielsko-Biata, RE/MAX Smart

Notujemy staty wzrost na rynku najmu — popyt
zwieksza sie m.in. dzieki kolejnej fali emigrantdow

z Ukrainy czy pojawieniu sie studentow. Osoby
poszukujgce sg sktonne zaptacic wiecej i czesto

Z gory za kilka miesiecy. Widoczne jest rowniez
state zainteresowanie mieszkaniami na sprzedaz

o mniejszym metrazu (30 do 45 mkw.), 1- lub
2-pokojowymi w kwocie do 500 tys. zt. Osoby
kupujgce poszukujg lokali inwestycyjnie, finansujgc
swoj zakup za gotowke. Spodziewam sig, ze na
rynku pojawi sie wzrost podazy mieszkan i domow,
m.in. ze wzgledu na trudng sytuacije na rynku
kredytowym i czesto problemy z obstuga
comiesiecznych rat kredytu. Prognozuije
utrzymanie cen w dobrych lokalizacjach oraz

W segmencie premium.

Tomasz Malinowski
Tychy, MALINOWSKI NIERUCHOMOSCI

Obecnie popyt budujg klienci, ktorzy kupuija,

aby zaspokoi¢ wtasne potrzeby mieszkaniowe.
Oceniam, ze ceny sprzedazy nie beda drastycznie
spadac. Wieksza korekta cen spodziewana jest
przy nieruchomosciach trudno zbywalnych

i z zawyzonymi cenami ofertowymi. Rynek najmu
bedzie sie rozwijat, gdyz jest duze
zapotrzebowanie.

Anna Szypulska

Grodzisk Mazowiecki, BIVINieruchomosci Bozena Milewska

Obecnie dziatki budowlane i inwestycyjne

w wiekszosci kupowane sg za gotéwke. Nastepuije
natomiast korekta w dét cen domdw z rynku
wtornego w zwigzku z zastojem w tym obszarze.

Rynek najmu ustabilizowat sie na wysokim poziomie.

Piotr Kordus

Szezecin, Pronovo Kordus Nieruchomosci

Moim zdaniem rynek w woj. zachodniopomor-
skim zdominuje stagnacja. To znaczy, ze bedzie
niewielka liczba transakcji w kazdym segmencie
rynku. Najmniejszg stagnacje bedzie mozna
zaobserwowac w sektorze nie za drogich
dziatek o charakterze rekreacyjnym

w atrakcyjnych turystycznie miejscach nad
jeziorami, zalewami i morzem. Nie spodziewam
sie zakupow dziatek pod wieksze inwestycije,
poniewaz nie ma jeszcze zadnych symptomow
mowigcych wyraznie o trendzie na przysztosc
gospodarcza. Stopy procentowe sg wysokie

i nie wiadomo, jak sytuacja rozwinie sie

w przysztosci. Nie da sie wiec planowac
zakupdw na kredyt, dlatego takich nie ma

i przez jakis czas nie bedzie. Istnieje ryzyko
gtebokiego kryzysu gospodarczego

z niewiadomym skutkiem dla inwestorow,
dlatego spodziewam sie umiarkowanego ruchu
i tylko za wtasne srodki.
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Rok 2099

nalezat do transakcii
gotowkowych

Posrednicy pordwnujgcy transakcje kupna-sprzedazy w 2022 roku z 2021
rokiem w przewazajgcej liczbie wskazujg na duzy lub umiarkowany wzrost

udziatu zakupow nieruchomosci za gotowke.

Najwiecej odpowiedzi dotyczyto sprzedazy kawalerek (72 proc.
respondentéw wskazato na wzrost udziatu zakupdw gotéwkowych).
Rowniez dla wiekszych mieszkan przewazaty odpowiedzi wskazujgce na
wzrost (69 proc. respondentdw). W segmentach dziatek budowlanych

i domoéw potowa respondentdw wskazata na wzrosty udziatu gotowki

w transakcjach, a w segmencie budynkoéw i lokali uzytkowych dominowaty

odpowiedzi wskazujgce na umiarkowany wzrost lub brak znaczgcych

zmian w porownaniu z 2021 rokiem.

Potowa transakciji
Kupna kawalerek
| dziatek za gotowke

W 2022 roku bardzo duza czesc¢ transakcii odbywa sie wytgcznie

z wtasnych srodkoéw pienieznych, co wynika z roznych czynnikow,
m.in.: zmian wysokosci stop procentowych NBP, polityki kredytowej

| depozytowej bankdw, rosnacej inflaciji, niepewnosci, zmieniajgcej sie
sytuacji gospodarczej i geopolityczne.

Najwiecej zakupow gotowkowych miato miejsce w przypadku
kawalerek oraz dziatek budowlanych. \V tych segmentach potowa
respondentdw wskazata, ze 80 proc. transakcji, w ktérych
uczestniczyli, byto optaconych gotowka, bez kredytowania sie.
Nieduzo mniej, bo ponad 40 proc. ankietowanych przyznato, ze
takich transakciji jest u nich wiecej niz 80 proc. w przypadku
segmentu wiekszych mieszkan. Znacznie mniej takich transakciji byto
w segmentach zwigzanych ze sprzedazg domow oraz budynkow

i lokali uzytkowych, gdzie 1/3 ankietowanych stwierdzita, ze

transakcje za gotdwke stanowig wiecej niz 80 proc. wszystkich
transakcii.




Jaki jest obecnie udziat gotéwki w zakupie nieruchomoscic

29,5%
.- 31,5%

i Budynki i lok.

Kawalerki Sy Domy Y
uzytkowe
20,5%
19,5% Iy
Mieszkania =~ .. Dziatki 1%
wieksze budowlane
20,8%
26,(%
‘ ponizej 20% ‘ od 40 do 60% powyzej 80% Wykresy przedstawiajg udziat odpowiedzi ankietowanych dotyczgcych sredniego udziatu gotdéwki w zakupie nieruchomosci
, z danej kategorii. Dane zebrane w Il kwartale 2022 r.

‘ od 20 do 40% od 60 do 80% Zrédto: Badanie nastrojéow wérdd posrednikdw w obrocie nieruchomosciami w Il kwartale 2022 r. (n=796)
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Indywidualne nastroje posrednikow
w Il kwartale 2022 r.

Dalsze pogarszanie
nastrojow — choc

2,8%

nie skokowo

Wsrdd 796 respondentdéw
biorgcych udziat w badaniu
nastrojow po lll kw. 2022 r.
coraz bardziej widoczne sg
przesuniecia nastrojow

w kierunku pesymizmu — nie

sg one skokowe, co jest istotne

dla rynku, jednak zauwazalne.

Choc¢ dominowata neutralnosé

w ocenach (58,9 proc.), dosyé
duzy byt tez udziat umiarkowanych
pesymistéow (24 proc.), ktérych
byto wiecej o0 19 proc. w stosunku
do Il kw. 2022 r. Coraz mniegj liczna
pozostaje grupa umiarkowanych
optymistow, ktdrzy stanowig 13,1
proc. ankietowanych, i grupa ta

zmniejsza sie z kwartatu na kwartat.

Zanotowano rowniez bardzo niski
odsetek zdecydowanych
optymistow (0,63 proc.).

Przez kolejny kwartat przybywa
zdecydowanych pesymistow —

w Il kw. jest ich 2,76 proc.

0,6%

24% _

Zdecydowany optymista

Umiarkowany optymista

‘ Neutralny

Umiarkowany pesymista

‘ Zdecydowany pesymista




Rynek okiem
orofesjonalistow

Wiestaw Fankulewski

Jelenia Gora, Nieruchomosci Fankulewski \Wiestaw

Wedtug moich obserwaciji nastepuije kryzys
sprzedazy duzych mieszkan, bo majg one za
wysokie ceny w skali ogdlnej. Jest za to wieksze
zapotrzebowanie na mate mieszkania od 25 do 44
mkw. jako zakup inwestycyjny, w szczegdlnosci
pod wynajem. Takich mieszkan obecnie brak, bo
btyskawicznie znikajg z oferty. Na rynku pojawia
sie wiecej ofert, gdyz klienci kredytowi znikneli

z rynku, wiec kupuijgcych jest mnigej niz do tej pory.
Sprzedajgcy powoli sg sktonni obnizac¢ ceny
mieszkan i, w moim przypadku, obnizajg je

w granicach 5-8 proc., gdy pojawi sie klient
gotéwkowy. Rynek najmu w tej chwili kwitnie,
ceny najmu znacznie sie podwyzszyty, nawet

w granicach 20-30 proc. w porownaniu
z rokiem 2021.

Agnieszka Dajnowicz

Jelenia Gdra, ATUT Negocijacje i Nieruchomosci

Aktualnie na rynku nieruchomosci w moim miescie
panuje zastgj, jesli chodzi o klientow kupujgcych,
natomiast codziennie pojawiajg sie nowe
nieruchomosci na sprzedaz. Jednak nie okreslitabym
sytuacji jako kryzysowej. Zastoj wynika z faktu

iz ceny nieruchomosci sg wysokie w stosunku do
zarobkow, posiadanej gotowki czy tez mozliwosci
kredytowych klientow kupujgcych. Sprzedajacy,
bazujgc na tym, jak wyglgdata sytuacja w latach
poprzednich (wszystko sprzedawato sie szybko

i za niemal kazda cene), maja bardzo wysokie
oczekiwania cenowe i nie sg sktonni do obnizania
ceny. Rynek charakteryzuje sie takze mocno
przeszacowanymi cenami ofertowymi
nieruchomosci. Kupujacy, majgc zatozone ramy
cenowe (obecnie mocno ograniczone przez wysokie
stopy procentowe, niskg zdolnosc¢ kredytowsa,
inflacje, itd.), juz na etapie przegladania ofert
pomijajg duzg czesc ofert. To powoduije, ze
zainteresowanie jest znikome. Przewiduje, ze reakcja
na to bedzie nieznaczna obnizka ceny. A to tylko
zacheta dla kupujgcych do wyczekiwania dalszych
spadkdw, tym bardziej, ze czesto to sprzedajgcym
bardziej zalezy na czasie niz kupujgcym.

Krzysztof Warczak

Krakow, Biuro Nieruchomosci ALTAM

W najblizszym czasie na rynku niewiele sie zmieni,
gdyz nastroje na rynku nie sg dobre. Klienci
gotdwkowi czekajg na wieksze obnizki cen, liczgc
na to, ze koniunktura na rynku zmusi do tego
deweloperdw czy witascicieli prywatnych (majgcych
problem z terminowym regulowaniem rat kredytow
hipotecznych). Czeéé deweloperdéw na pewno
bedzie musiata obnizyé nieco ceny (szczegdlnie ci,
ktérzy pozaciggali kredyty na wybudowanie dane;
inwestycji, gdyz obstuga dtugu staje sie zbyt
kosztowna). Obnizki bedg jednak chwilowe i tylko
na czes¢ mieszkan z oferty. Niestety marze
deweloperdow nie sg na tak wysokim poziomie, by
mogli oni pozwoli¢ sobie na drastyczne obnizki
(koszt wybudowania jest teraz bardzo wysoki,

a dziatki, na ktérych obecnie buduja, byty kupowane
drogo podczas hossy na rynku). Sytuacja powinna
powracac powoli do normalnosci w drugiej potowie
2023 r., gdy RPP zacznie obnizac¢ stopy
procentowe. Uwazam, ze obecny czas jest dobry
na zakup zaréwno za gotéwke (pienigdz traci na
wartoéci, biorgc pod uwage wskaznik inflacii), jak

i na kredyt (banki obnizajg marze w sytuacii, gdy
stopa WIBOR jest bardzo wysoka).
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Katarzyna Faryniarz

Koszalin, NaTropieNieruchomosci.pl Kietrys Sp.K.

Brak stabilizacji spoteczno-ekonomicznej
Znaczaco wptywa na sprzedaz nieruchomosci.
Klienci gotowkowi majg bezposredni wptyw na
spadek cen nieruchomosci na rynku wtdrnym.

W sprzedazy nieruchomosci gruntowych réwniez
obserwuje spadek cen transakcyjnych. Prognoza
zta — duza podaz, a nikty popyt na nieruchomosci
mieszkalne z rynku wtdrnego.

Aleksandra Swiagtek

Torun, 3Parts Nieruchomos¢ Ubezpieczenie Kredyt

Rynek nieruchomosci czeka zastdj, dopdki nie
zmieni sie oprocentowanie kredytdow

hipotecznych. Aktualnie nieruchomosci kupowane

sg pod inwestycje. Na rynku pojawi sie wiecej
ofert sprzedazy i sprzedajgcy beda obnizac¢ ceny
obecnie wystawionych nieruchomosci. Rynek
najmu bedzie rozwijat sie bardzo dynamicznie.

Teresa Chmielewska

Etk, Chmielewska Nieruchomosci

Na etckim rynku nieruchomosci sg kupowane za
gotdwke jako lokata kapitatu lub z niewielkim
dofinansowaniem z kredytu bankowego na
potrzeby wtasne. Moim zdaniem w |V kwartale
na rynku pojawi sie na sprzedaz wieksza liczba
mieszkan o duzym metrazu, i to wiasciciele tych
nieruchomosci sg w chwili obecnej bardziej
sktonni do negocjacji cenowych ze wzgledu na
brak klientdw kupujgcych mieszkania z kredytem
hipotecznym. Rynek najmu powoli stabilizuje sie
i nie ma takiego popytu na wynajem jak

w ubiegtych miesigcach.

Katarzyna Hajduk

Wroctaw, \Wro Nieruchomosci

Rynek nieruchomosci nieuchronnie zmierza

w kierunku kryzysu (zwtaszcza w zakresie
sprzedazy). Sprzedajacy wcigz nie sa chetni do
obnizek cen sprzedawanych nieruchomosci —
mentalnie tkwig w okresie, kiedy ceny byty mocno
.Na gorce” i czesto zdarzato sie sprzedawad
przeszacowane nieruchomosci. Najem w regionach,
gdzie mamy duzg grupe osdb z Ukrainy, dobrze
rozwiniety rynek pracy oraz uczelnie bedzie nadal
dobrze sie rozwijat. Obecnie dodatkowe istotne
kwestie — w sprzedazy, jak i najmie — to sposob
oraz koszty ogrzewania nieruchomosci. Coraz
czesdciej kupuijacy (a takze najemcy) zadaja
charakterystyki energetycznej dla danej
nieruchomosci.
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asto] rynku
w kierunku kryzysue

W opiniach posrednikow uwidacznia sie Z drugiej strony pojawia sie scenariusz
dwutorowosc oceny przysztosci rynku bardziej pesymistyczny zwigzany
nieruchomosci. Z jednej strony z kryzysem, w ocenie czesci
przewiduije sie stabilizacje, a w pewnym posrednikdw nawet wiekszym niz
sensie unormowanie przy innym, nowym w latach 2007-2008.

poziomie rownowagi na rynku, na ktorym
bedzie realizowanych mniej transakcii.
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Badanie nastrojow posrednikdw w obrocie nieruchomosciami zostato przeprowadzone
we wrzesniu 2022 r. Do badania zaproszono wszystkie biura i agentow nieruchomosci
wspotpracujgcych z portalem Nieruchomosci-online.pl. W badaniu wzieto udziat 196
posrednikow, ktdrzy przestali wypetnione kwestionariusze ankiet. WWyniki badania
reprezentujg ocene rynku przez pracownikdw biur nieruchomosci z catej Polski,

z duzych, srednich i matych miast. Odpowiedzi dotyczyty zaréwno obszaréw miejskich,
jak i podmiejskich. Z uwagi na liczbe i strukture respondentow wyniki badania majg

charakter reprezentatywny.

Struktura wedtug wojewddztw

10%
6,4% 3.5%
c (o]
5,4% 3.2%
18,5%
4%  6,1% =
1,6%
11,6% 2,5%
16% 1p8% 070
11,5% Sl

Struktura wedtug

wielkosci miejscowosci
Duze miasta

‘ Miasta

Mate miasteczka

‘ Miejscowosci

Udziat kategorii nieruchomosci
w grupie lokalizacyjne;

5] (= N N3 £
: t.acznie 38.,8% 19,5% 29% 9,3% 3.4%

Duze miasta

@ Missts

Nlate miasteczka

‘ Miejscowosci
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Badanie ankietowe przeprowadzane jest przy uzyciu techniki LJ k b d t .
badawczej CAWI (Computer Assisted Web Interview — a a a m y n a S PO ‘ e
metoda, w ktorej respondent wypetnia ankiety w formie

elektronicznej) na reprezentatywnej grupie wtascicieli biur pOS' Ped n I kc’)We

| agentow nieruchomosci z catej Polski.

Wysytamy pytania

— Zaproszeni posrednicy otrzymujg pytania dotyczace
S kluczowych obszardow rynku, tj. poziomu cen, popytu i podazy.

: Pytamy zaréwno o aktualng oceng, jak i o prognozy.
I
I
1

posrednikdw te Zbieramy odpowiedzi
F Posrednicy wypetniajg ankiete nieanonimowo. Oprocz pytan
Zapraszamy do badania 8 Budujemy indeks statych, znajdujg tam réwniez zagadnienia dotyczace
indywidualnego nastroju ankietowanego posrednika.

reprezentatywng grupe na podstawie odpowiedzi

wiascicieli biur i agentéw seg mentow na pytania o poziom cen,
z catej Polski. popytu i podazy.

Pytamy o domy, dziatki, Opracowujemy wyniki

kawalerki, mieszkania, _ _ _ _
Eksperci z Uniwersytetu Ekonomicznego we \WWroctawiu

opracowuijg wyniki ankiety, w szczegodlnosci obliczajg indeks
INPON wraz z subindeksami oraz dokonujg interpretacii
uzyskanych wynikow.

lokale biurowe i ustugowe.
Na sprzedaz i wynajem.

Tworzymy indeks

Dysponujgc indeksem nastrojéw za dany kwartat, nanosimy go
na wykres. Poréwnujgc wynik do poprzednich badan, widzimy,
jak ksztattujg sie nastroje posrednikdw.

Za opracowanie metody badawczej oraz algorytmu Indeksu
U Uniwersytet Ekonomiczny nastrojéw posrednikdw (INPON) odpowiadaijg eksperci z Centrum 0
we Wroctawiu Badawczo-Rozwojowego Samorzadu Terytorialnego Uniwersytetu
Ekonomicznego we Wroctawiu.




Vlasz pytania¢
Zapraszamy do kontaktu

Rafat Bienkowski

PR Manager
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+48 690 303 185
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