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Warszawski rynek mieszkaniowy

Wcigz wysoka sprzedaz

i niewiele nowych inwestycji

Nowa podaz Sprzedaz Oferta

3 541 mieszkan 5 570 mieszkan 14 151 mieszkan

GLOWNE WNIOSKI

Sprzedaz mieszkan w 1. kwartale 2020 roku wyniosta
5 570 mieszkan, co jest bardzo dobrym wynikiem,
cho¢ nizszym od rezultatu z 4. kwartatu 2019 roku.

Deweloperzy znaczqco ograniczyli liczbe mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy. Skala zjawiska
wskazuje na jego nietypowy charakter (zwigzek

z zagrozeniem epidemicznym). Jednocze$nie
utrzymaty sie problemy z uruchamianiem nowych
inwestycji, juz wcze$niej wskazywane przez
deweloperéw.

Oferta nowych mieszkar wyraznie zmniejszyta sie
na koniec 1. kwartatu 2020 roku. Byta az o 35%
nizsza od maksymalnej oferty dostepnej na rynku
warszawskim, odnotowanej w 2. kwartale 2016 roku.

Ceny nowych mieszkan nadal rosng. Przecigtna cena
mieszkania dostepnego w ofercie przekroczyta po raz
pierwszy w historii poziom 11 000 z4/mkw.

Tymczasem przecietna cena oferfowa sprzedanego
mieszkania pozostata na poziomie podobnym, jak
w poprzednim kwartale. Swiadczy to o malejqcej
akceptacji nabywcéw dla rosngcych cen.

Tabela 1. Podsumowanie

TRENDY RYNKOWE

Ograniczenie liczby transakcji zawieranych
na rynku mieszkaniowym.

Spowolnienie wprowadzania nowych
projektéw deweloperskich do sprzedazy.

Dynamiczny rozwéj internetowych narzedzi
prezentacji mieszkan i zdalnego kontaktu
z potencjalnymi nabywcami.

Przysztos¢ rynku zalezna od zachowania
inwestoréw indywidualnych oraz sytuacji
na rynku pracy.

W pierwszej kolejnosci nastqpi wydtuzenie
czasu sprzedazy mieszkan i wieksza skala
promocji, przy mniejszej sktonnosci

do obnizenia cen ofertowych.

W dalszej perspektywie czesé¢ popytu
indywidualnego mogq zastgpi¢ inwestorzy
instytucjonalni zainteresowani zakupem
catych projektéw na wynajem (PRS).

Warszawa 1 kw. 2020 4 kw. 2019 Imiana kwartat do
kwartatu

Liczha mieszkan wprowadzonych do sprzedazy 3 541 5698 -37,9%

Liczba mieszkan sprzedanych 5570 6422 -13,3%

Liczba mieszkan w ofercie 14151 16296 -13,2%

Liczba mieszkan gotowych niesprzedanych 1542 1334 +15,6%

Irédbo: redNet 1 kw. 2020
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OTOCZENIE RYNKOWE

Pandemia Covid-19 zastala rynek mieszkaniowy
w Warszawie w fazie rozkwitu. Inwestorzy
indywidualni nadal wykazywali duze
zainteresowanie zakupami. Sytuacja na rynku
pracy byta bardzo dobra, a z wypowiedzi
cztonkoéw Rady Polityki Pienieznej wynikato,

ze niskie stopy procentowe, stymulujace zakupy
zaréwno konsumpcyjne jak i inwestycyjne, nie
tylko nie zostang podniesione, ale moga wrecz
zosta¢ obnizone.

Jako czynnik, ktéry mogl w przysztosci
spowodowac ograniczenie popytu, postrzegano
przede wszystkim rosnace ceny mieszkan.
Tymeczasem dotarcie pandemii COVID-19

do Polski na poczatku marca i podjete srodki
zaradcze spowodowaly problemy w niemal
wszystkich sektorach gospodarki.

Rzad zaproponowal pakiet ustaw wspierajacych
przedsiebiorstwa i osoby prywatne, tak zwana
tarcze antykryzysowa. Niewiele z tych rozwiazan
jest wprost dedykowanych rynkowi
mieszkaniowemu. W tej grupie mozna wymienic¢
zapisy pozwalajace na przedluzenie wygasajacej
umowy najmu na wniosek najemcy i utrzymanie
obecnych warunkéw umowy najmu mieszkania
na czas epidemii.

Minister rozwoju zapowiedziala wprowadzenie
pakietu mieszkaniowego, czyli doptat do czynszu
dla rodzin i wsparcia finansowego dla miejskich

i gminnych spolek mieszkaniowych budujacych
tansze mieszkania (na wynajem). Wedtug
najnowszych, nieoficjalnych informacji
prasowych najemcy w trudnej sytuacji maja
otrzymac wsparcie w wysokosci nawet do 1500 zt
miesiecznie przez 6 miesiecy. Szczegoly
rozwiazania maja zosta¢ ujawnione do konca
kwietnia 2020 roku.

Wiekszo$¢ bankéw proponuje wakacje kredytowe
osobom majacym w obecnej sytuacji trudnosci
ze splata kredytéw hipotecznych, cho¢ nie jest to
rozwiazanie narzucone ustawowo. Z kolei Rada
Polityki Pienieznej dwukrotnie juz obnizyla stopy
procentowe. Stopa referencyjna znalazta sie

na rekordowo niskim poziomie 0,5%.
Jednoczesnie wiele bankow zaostrzyto wymogi
udzielania nowych kredytéw hipotecznych,
wymagajac wickszego wktadu wlasnego, stosujac
podwyzszone marze lub podchodzac z wicksza
ostroznoscia do zrodet dochodu potencjalnych
kredytobiorcow.

(Powyzsze informacje wedlug stanu z 27.04.2020)
POPYT

Sytuacja epidemiologiczna w najbardziej
widoczny spos6b wplynela na dorazne

zmniejszenie popytu mieszkaniowego.
Ograniczenia w kontaktach osobistych

Wykres 1. Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgee w ofercie, Warszawa 2016-1 kw. 2020
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i w przemieszczaniu sie utrudnily wizyty

w biurach sprzedazy, a takze w innych obiektach
zwiazanych z obstuga transakeji: w bankach,

u posrednikéw kredytowych, czy wreszcie

w biurach notarialnych. Finalizacja umowy
deweloperskiej nawet w przypadku najbardziej
zdecydowanego klienta musi, z oczywistych
wzgledow, ulec wydtuzeniu.

Jednoczesnie to nie dorazne ograniczenia sa
najbardziej niebezpieczne dla rynku, a obawa
przed zawirowaniami na rynku pracy. Dotyka ona
zaréwno osoby planujace zakup mieszkania

na wlasne potrzeby (nierzadko na kredyt), jak
rowniez inwestoréw, ktérzy moga obawiac sie
trudnosci ze znalezieniem najemcy zdolnego

do ponoszenia regularnych oplat za czynsz.
Warto jednak przy tym podkresli¢, ze wyniki
sprzedazy mieszkan w 1. kwartatu 2020 roku sa,
biorac pod uwage ograniczenia z ostatniego
miesigca, bardzo dobre. W Warszawie sprzedano
5 570 mieszkan, czyli wprawdzie wyraznie mniej
niz w 4. kwartale 2019 roku, ale byl to wynik nie
odbiegajacy od typowego kwartatu sprzedazy

z ostatnich dwdch lat.

PODAZ

Podczas gdy popyt na mieszkania utrzymat sie

w pierwszych miesigcach 2020 roku na wysokim
poziomie, o tyle liczba mieszkan wprowadzonych
do sprzedazy wskazuje na zaistnienie wyjatkowe;j
sytuacji na rynku. W I kwartale 2020 roku

CBRE I

uruchomiono sprzedaz zaledwie 3 541 mieszkan,
az 0 40% mniej niz przecietnie w jednym
kwartale w poprzednich czterech latach.

Bylo to zapewne zwiazane zarazem

z utrudnieniami w uruchomieniu wezes$niej
zaplanowanych inwestycji, jak i z celowym
wstrzymaniem nowych inwestycji w momencie
oczekiwanego mniejszego popytu. W rezultacie
oferta mieszkan dostepnych w Warszawie

na rynku pierwotnym po raz kolejny zmalata

i wyniosta 14 151 jednostek.

CENY

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy po raz
pierwszy w 1. kwartale 2020 roku, mialy
relatywnie wysokie ceny (10 325 zl/mkw.).

W efekcie uruchamiania sprzedazy drozszych
inwestycji i sprzedazy tanszych jednostek

(o przecietnej cenie 9 854 zt/mkw.) przecigtna
cena ofertowa mieszkan dostepnych w Warszawie
na koniec 1. kwartatu 2020 roku przekroczyta

po raz pierwszy poziom 11 000 zt/mkw. i wyniosta
11 114 z}/mkw.

Zwraca uwage fakt, ze cena ofertowa mieszkan
sprzedanych, ktora nieprzerwanie rosta

od 3. kwartatu 2017 roku, w 1. kwartale 2020
roku nieznacznie zmalata. To sygnal,

ze niezaleznie od ograniczen zwiazanych

z epidemia, juz w pierwszych miesiacach 2020
roku sklonno$é nabywcow do akceptacji
rosnacych cen wyraznie zmalala.

Wykres 1. Przecigtne ceny mieszkan na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Warszawie, 2016- 1 kw. 2020
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