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Rekordowe ceny mieszkan?

Czyli o tym, ile naprawde kosztuje mieszkanie.

Agnieszka Pilcicka
Analityk, Specjalista ds. Obstugi Rynku Nieruchomosci

ANALIZA CENTRUM AMRON
27 stycznia 2020 m



V'[|||

E l,.ll.hﬂﬂEElJ
L ]L[ f,lﬁml I ]
'\W i n*s-ﬁ: ’fiu -— B

Niewielkie, systematyczne wzrosty cen nieruchomosci mieszkaniowych w najwiekszych polskich miastach
obserwujemy juz od kilku lat, jednak w ciggu ostatnich kwartatéw zanotowalismy wyrazne przyspieszenie
tego trendu, a kwartalne wzrosty zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym dochodzity nawet do 5 -
6%. W samym tylko Il kwartale 2019 roku srednie ceny transakcyjne 1m2 powierzchni uzytkowej mieszkan
w najwiekszych polskich aglomeracjach wzrosty o ok. 4% i to zardwno w stolicy, jak i w Biatymstoku czy
aglomeracji katowickiej. W poréwnaniu do analogicznego okresu 2018 roku w najwiekszych miastach Polski
zarejestrowano wzrosty sredniej ceny transakcyjnej 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkania o ok. 7 - 10%,
a od poczatku 2013 roku przecietne ceny w wiekszosci analizowanych miast wzrosty o ok. 20 - 25%, nato-
miast w todzi i Gdansku o prawie 40%.

WYKRES 1. SREDNIA MIESIECZNA STAWKA CZYNSZU NAJMU 1 METRA KWADRATOWEGO LOKALU MIESZKALNEGO W
NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI W IV KW. 2018 ROKU
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Znaczne nominalne wzrosty cen mieszkan na rynku pierwotnym wynikajg nie z podwyzek marz, ale z rosng-
cego ryzyka po stronie deweloperdéw oraz kosztéw produkcji mieszkan, czyli kosztow pracy, cen materiatow
budowlanych i cen gruntéw pod zabudowe. Przy jednoczesnie utrzymujgcym sie wysokim popycie, nape-
dzanym korzystng koniunkturg na rynku pracy i niskimi stopami procentowymi, dostepna oferta mieszkan
zaczyna sie kurczyc, a problemy z podaza oznaczajg perspektywe kolejnych podwyzek cen, mimo, ze juz te-
raz dosc czesto pojawiajacych sie gtosow czesci analitykow alarmujgcych, ze ceny transakcyjne mieszkan
bijg rekordy sprzed kryzysu subprime.

| faktycznie patrzgc na powyzszy wykres mozna odnies¢ wrazenie, ze ceny mieszkan w Polsce przebity do-
tychczasowe maksima, a mieszkania sg najdrozsze w historii. Przecietna cena transakcyjna 1 m? powierzch-
ni mieszkan zanotowana w Il kwartale 2019 roku w wiekszosci analizowanych polskich miast byta rzeczy-

www.amron.pl



V'[|||

E l,.ll.hﬂﬂEElJ
L ]L[ f,lﬁml I ]
'\W i n*s-ﬁ: ’fiu -— B

wiécie zblizona do poziomu z okresu szczytu koniunktury na przetomie lat 2007 - 2008. Srednia cena metra
kwadratowego mieszkania tylko w aglomeracji katowickiej byta o kilka procent nizsza, natomiast w todzi
i Gdansku, gdzie dynamika cen byta zdecydowanie najwyzsza, zarejestrowano wzrost odpowiednio o 9%
i 16% w odniesieniu do maksymalnych wartosci zanotowanych w | kwartale 2008 roku. To w ujeciu nomi-
nalnym. W ujeciu realnym jednak, przy uwzglednieniu skumulowanej inflacji, ktéra w okresie ostatnich 10
lat wyniosta okoto 24% okazuje sie, ze obecny poziom cen w wiekszosci analizowanych lokalizacji odpowia-
da poziomowi cen notowanemu w latach 2010 i 2011, a wiec znacznie nizszemu od rekordowych. W tym
ujeciu érednia cena 1 m? mieszkania w Warszawie nadal pozostaje o blisko 18% nizsza od notowanej w dru-
gim kwartale 2008 roku. W aglomeracji katowickiej rdznica ta jest jeszcze wyzsza — blisko 26%, natomiast
w Gdansku jest zdecydowanie najnizsza sposrod wszystkich badanych miast - zaledwie 6,37%.

WYKRES 2. SREDNIE CENY TRANSAKCYJNE 1 M2 MIESZKANIA W WYBRANYCH MIASTACH POLSKI PO UWZGLEDNIENIU INFLACI
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Poziom cen to jednak tylko jedna strona medalu. Wysoka koniunktura na rynku mieszkaniowym ma bo-
wiem zrodta réwniez w rekordowo niskich stopach procentowych i konsekwentnie rosngcych wynagrodze-
niach ludnosci. W okresie od 2006 do 2018 roku przecietne wynagrodzenie brutto, w ujeciu nominalnym,
wzrosto w catym kraju o 83%. W badanych miastach wzrost ten siegnat od 62% w Katowicach do 95% w
Krakowie. Jesli zatem uwzglednimy te informacje w naszym badaniu, okaze sie, ze mimo wysokiego pozio-
mu cen nominalnych, cenowa dostepnos¢ mieszkan jest w chwili obecnej znacznie wyzsza niz przed szczy-
tem cyklu koniunkturalnego w latach 2007 - 2008. Dobrze ilustruje to notowanie Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej Centrum AMRON. W Il kwartale 2019 roku osiggnat on poziom 198,70 pkt., a wiec wynik
blisko dwukrotnie wyzszy od notowanego w drugim kwartale roku 2008.

www.amron.pl



WYKRES 3. INDEKS DOSTEPNOSCI MIESZKANIOWEJ IDM-3
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Mimo wysokiego nominalnego poziomu cen trudno jest zatem moéwi¢ o drozyznie na rynku mieszkanio-
wym, a zachowania nabywcow nazywac irracjonalnymi. Co wiecej, biorgc pod uwage czynniki, ktére w naj-
blizszym czasie ksztattowad bedg sytuacje na rynku mieszkaniowym, w tym przede wszystkim utrzymywane
na niskim poziomie stopy procentowe, rosngcg dynamicznie inflacje i rosngce koszty budowy mieszkan,
trudno oczekiwac jakichkolwiek obnizek lub korekt cen mieszkan.

AGNIESZKA PILCICKA
Analityk, Specjalista ds. Obstugi Rynku Nieruchomosci
e-mail: agnieszka.pilcicka@amron.pl

_ Centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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