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Warszawski pierwotny rynek mieszkaniowy

KLUCZOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI, RYNEK PIERWOTNY (I kw. 2024)

Przecigtna cena ofertowa

17268

zt/mkw. brutto
Zmiana k/k: 2,1%

Jednostki w ofercie

11 201

# jednostek
Zmiana k/k: 0,6%

Gotowe niesprzedane
jednostki

0,6%

Udziat w catkowitej ofercie
Zmiana k/k: -1,0 p.p.

TREND RYNKOWY
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Przecietna cena ofertowa
mieszkan sprzedanych

16197

zt/mkw. brutto
Zmiana k/k: 5,4%

Jednostki sprzedane

4 423

# jednostek
Zmiana k/k: -14,2%

Jednostki sprzedane
Il kw. 20231 kw. 2024

19 663

# jednostek
Zmianar/r: 66,8%
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Przecietna cena ofertowa m.
wprowadzonych do sprzedazy

16 595

zt/mkw. brutto
Zmiana k/k: 4,2%

J. wprowadzone do sprzedazy

4 341

# jednostek
Zmiana k/k: -29,5%

J. wprowadzone do sprzedazy
Il kw. 2022-1 kw. 2024

17790

# jednostek
Zmiana r/r: 43,7%
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Z poczatkiem 2024 roku wstrzymano przyjmowanie wnioskéw o kredyty mieszkaniowe w ramach rzagdowego programu ,,Bezpieczny kredyt 2%”.
Przyczyna byto wykorzystanie przewidzianych na ten cel §rodkéw. Program, proponujacy kredyty hipoteczne oprocentowane na zasadach
znacznie korzystniejszych od rynkowych, zostat uruchomiony 1lipca 2023 roku, ale spowodowat ozywienie popytu na mieszkania juz od
poczatku 2023 roku, po bardzo stabym sprzedazowo 2022 roku.

W pierwszych miesigcach 2024 roku sprzedaz, pozbawiona wsparcia dotowanymi kredytami, wyraznie spadta. W Warszawie w | kwartale 2024
roku sprzedano 4 423 mieszkania, 0 14% mniej niz w poprzednim kwartale. Jednak w poréwnaniu do bardzo stabych wynikéw sprzedazy

z IIl kwartatu 2022 roku jest to jednak wynik ponad dwukrotnie wyzszy, co oznacza, ze na poziom sprzedazy wptyw ma nie tylko obecnos$é
dopfat, ale i zmieniajgce sie otoczenie gospodarcze (miedzy innymi nizsze oprocentowanie kredytdw, nizsza inflacja i rosngce wynagrodzenia).

Deweloperzy w | kwartale 2024 roku uruchomili sprzedaz 4 341 mieszkan. Byto to niemal o 30% mniej niz w poprzednim kwartale, ale ze wzgledu
na rownoczesny spadek popytu, catkowita liczba mieszkan w ofercie (11 261) na koniec kwartatu przewyzszyta o kilkadziesigt mieszkan oferte z
konca 2023 roku. Deweloperzy zapowiadajg nowe inwestycje w kolejnych miesigcach, ale tempo ich wprowadzania bedzie zaleze¢ zaréwno od
sprawnosci procedur administracyjnych, jak i otoczenia rynkowego.

Przecigtna cena ofertowa nowego mieszkania na koniec | kwartatu 2024 r. wyniosta 17 268 zt/mkw. (wzrost 0 17,0% r/r, przy inflacji réwnej 2,0%
w marcu 2024 r.). Przecietna cena mieszkan po raz pierwszy wprowadzonych do sprzedazy byta réwna 16 595 zt/mkw., najwyzsza od IV
kwartatu 2022 roku. Natomiast cena ofertowa mieszkan sprzedanych po raz kolejny wzrosta. Oferta tafiszych jednostek jest coraz mniejsza i
nabywcy zmuszeni s wybiera¢ z drozszych opcji.

Nowy rzad zapowiedziat jeszcze w styczniu 2024 roku nowy program, ktéry ma zastgpic¢ ,,Bezpieczny Kredyt 2%”. W pierwszym kwartale roku
znane byty jedynie jego wstepne zatozenia. Petng tre$é pierwszego projektu ogtoszono na poczatku kwietnia 2024 roku. W poréwnaniu do
poprzednika, nowy program ,Kredyt mieszkaniowy #naStart” ma w wiekszym stopniu wspierac¢ duze rodziny. Jego beneficjentami mogg by¢
jednak bardzo rézne grupy nabywcdw. Prace nad programem trwaja, wedtug zapowiedzi ma wejs¢ w zycie na jesieni biezgcego roku. W
zaleznoséci od ostatecznych zapiséw i terminu ich wejscia w zycie, reagowaé bedg zaréwno potencjalni nabywcy, jak i deweloperzy.

Wysoce prawdopodobny w najblizszych miesigcach jest réwniez dalszy wzrost cen, choé jego tempo powinno zmaleé.

ZMIANY CEN

mmmmmm Jednostki wprowadzone do sprzedazy — mmmmmmm Jednostki sprzedane e Jednostki w ofercie

20 000
18 000
16 000
14 000
12 000
10 000
8000

6000

4000

2000

Przecietna cena ofertowa [zt/mkw.]

2021 |
2071
Ik, ——
2071
2071
2022
2022
2022
2022

I kw.
Il kw.
IV kw.
I kw.
11 kw.
1 kw.
IV kw.
1 kw.
2024

Zrédto: REDNET Consulting

© 2024 CBRE, INC.



LIVING - POLSKA WARSZAWA | kw. 2024

ROZNICA POMIEDZY LICZBA MIESZKAN WPROWADZONYCH DO SPRZEDAZY i SPRZEDANYCH
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W I kwartale 2024 roku po raz pierwszy od ponad roku nie wystgpita w Warszawie istotna réznica pomiedzy liczbg mieszkan
sprzedanych i liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy. Obie te wartosci niemal sie zréwnaty, co spowodowato ustabilizowanie sie
wielkosci oferty dostepnej na koniec kwartatu. Jednak rynek znajduje sie poza stanem trwatej réwnowagi, ze wzgledu na niewielkie
rozmiary catkowitej oferty w odniesieniu do obecnego popytu.

Na niedobdr podazy wskazuje nadal relacja pomiedzy catkowitq liczbg mieszkan w ofercie a biezgca sprzedaza. Liczba mieszkan, ktére
byty oferowane na koniec | kwartatu 2024 roku (11261 jednostek) zostataby wyprzedana w mniej niz 7 miesiecy, przy utrzymaniu
poziomu sprzedazy z ostatniego roku. Tymczasem w warunkach zblizonych do réwnowagi rynkowej, wskaznik ten wynosi okoto roku.
Uwzgledniajac w obliczeniach tylko wyniki sprzedazowe z ostatniego kwartatu, jako poziom popytu bez dodatkowego wsparcia
subsydiami, biezgcej oferty wystarczytoby na okoto 8 miesiecy sprzedazy. Potwierdza to, ze rynek mieszkaniowy w Warszawie
potrzebuje obecnie wiekszej liczby nowych inwestycji mieszkaniowych.
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Definicje

Za moment rozpoczecia sprzedazy uznawano podpisywanie uméw deweloperskich, uméw przedwstepnych w formie aktu
notarialnego oraz docelowych uméw sprzedazy (wedtug tego co nastgpito wczesniej). Dokonywanych przez klientéw
rezerwacji lokali nie wliczano do wielkosci sprzedazy, za wyjatkiem nielicznych projektéw, gdzie deweloperzy uznawali ptatne
umowy rezerwacyjne za gwarancje sprzedazy w najblizszym czasie i catkowicie wycofywali takie lokale z oferty. Srednie ceny
ofertowe mieszkan sprzedanych oraz $rednie ceny mieszkan w ofercie obliczono na podstawie inwestycji, ktére udato sie
zmonitorowac.

Kryteria badania

Celem monitoringu jest pokrycie catego pierwotnego rynku mieszkaniowego w Warszawie w oparciu o ogélnodostepne
informacje i badanie typu ,,mystery client”.
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