Gdzie te przeceny?

Czyli o rynku mieszkan w erze koronawirusa
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Jeszcze niedawno rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce byt rozgrzany do czerwonosci i nic nie
wskazywato na rychty koniec dobrej passy. Ceny bity kolejne rekordy, mieszkania sprzedawaty sie na pniu,
a wiec i deweloperzy chetnie realizowali kolejne inwestycje. Jednak koronawirus zamrozit catg gospodarke
i sprawit, ze wszyscy uczestnicy rynku nieruchomosci wstrzymali oddech w oczekiwaniu na dalszy rozwdj
sytuacji. W szczegdlnosci, juz od poczatku pandemii, gorgcym tematem sg ceny nieruchomosci. Potencjalni
nabywcy mieszkan z niecierpliwos$cig wypatrujg przecen i okazji. Tymczasem miesigce wakacyjne nie przy-
niosty rewolucji na rynku mieszkan. Po chwilowym zastoju w kwietniu, wynikajgcym bezposrednio
z przymusowej izolacji, ktora wrecz uniemozliwiata przeprowadzanie transakcji, rynek powoli sie stabilizuje.

WSTRZEMIEZLIWOSC NABYWCOW

Bez watpienia, w Il kwartale br. popyt na mieszkania zdecydowanie spadt. W niektérych miastach liczba za-
wartych transakcji byta nizsza nawet o 60% w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. W obawie przed ry-
zykiem powaznego kryzysu gospodarczego w kraju, utratg pracy i drugg jesienng falg zachorowan
na COVID-19, a takze w oczekiwaniu na spadki cen, znaczna cze$¢ potencjalnych nabywcow odtozyta w cza-
sie decyzje o zakupie nieruchomosci, co jest catkiem racjonalne. Kolejna, dos¢ liczna grupa, ktéra wstrzyma-
ta sie z zakupem wtasnego mieszkania to osoby, ktore w zwigzku z zaostrzeniem polityki kredytowej ban-
kow zostaty pozbawione mozliwosci zaciggniecia kredytu hipotecznego. Jednoczesnie ograniczenie zajec
na uczelniach wyzszych i wyjazd studentéw do swoich rodzinnych miejscowosci, a takze spadek ruchu tury-
stycznego i tym samym zainteresowania najmem krétkoterminowym (na doby), moze nieznacznie ograni-
czy¢ zainteresowanie zakupem mieszkan w celach inwestycyjnych.

Teoretycznie kiedy spada popyt, powinny spasc i ceny. Jednak, jak na razie, nic takiego sie nie wydarzyto. Banki
powoli zaczynajg luzowad warunki udzielania kredytdw mieszkaniowych, a nastroje konsumenckie sie poprawia-
j3. Po gwattownym spadku zainteresowania mieszkaniami w marcu i kwietniu, od maja obserwujemy systema-
tyczna poprawe, a zgodnie z danymi serwisu Google Trends' indeks popularnosci hasta ,mieszkanie” w wyszuki-
warce Google w szesciu najwiekszych polskich miastach na poczgtku wrzesnia br. byt wyzszy nawet niz w rekor-
dowym pod wzgledem popytu roku 2019.

WYKRES 1. INDEKS POPULARNOSCI HAStA "MIESZKANIE" W SZESCIU NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

100
a0
80
70
60
50
40
30
20
10
0
oS ng’\q

"2
o &3‘;']9
Gb -

G ") K o
G o \° N
o Q Q

ﬁﬁdﬁ
® ®> ® S

1‘5‘”0 "P'LQ
SV’ &

s”*@g
%
’ o

® ® ® N N ®

Zrédto: opracowanie Centrum AMRON na podstawie danych Google Trends (srednia dla 6 najwiekszych miast: Warszawa, Wroctaw, Poznar,
Krakow, Gdarisk, t6dZ) — stan na dzieri 07-09-2020

! Google Trends to serwis, ktéry umozliwia uzyskanie informagji i statystyk na temat kierunku zainteresowan internautéw w najbardziej znanej w Polsce
wyszukiwarce internetowej Google.

www.amron.pl



ODRABIANIE STRAT NA RYNKU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Po chwilowym, kwietniowym ostabieniu wynikéw budownictwa mieszkaniowego, w kolejnych miesigcach
sektor nadrabiat zalegtosci. Jak wynika z danych GUS, wyniki budowlanki w czerwcu i lipcu powrdcity
do wartosci $rednich notowanych w ubiegtym rekordowym roku. Tylko w lipcu br. rozpoczeto budowe
21,7 tys. mieszkan - az o 60% wiecej w porownaniu do najgorszego dla branzy kwietnia, osiggajac wynik
z analogicznego miesigca ub.r. Z kolei deweloperzy rozpoczeli w lipcu budowe 12 tys. mieszkan — dwukrot-
nie wiecej niz w kwietniu 2020 roku i o 1% wiecej niz w lipcu 2019 roku. W okresie od stycznia do lipca
2020 roku rozpoczeto budowe 122 tys. mieszkan, czyli o 11% mniej w poréwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku, natomiast sektor deweloperski w tym samym okresie zanotowat spadek o 16%
i rozpoczat budowe 66 tys. lokali mieszkalnych. Zwazywszy jednak na sytuacje, jest to bardzo dobry rezul-
tat.

Rownie dobrze prezentuja sie rowniez wyniki w zakresie liczby nowych pozwolen na budowe. Na szczegol-
na uwage zastugujg wyniki czerwca i lipca na poziomie zblizonym do miesiecznych rekordéw notowanych
w tej kategorii w ubiegtym roku (mimo, ze lipiec przynidst niewielkg korekte w ujeciu miesiecznym). Od po-
czatku roku do lipca br. na rynku budownictwa mieszkaniowego uzyskano pozwolenia na budowe 147 tys.
mieszkan, czyli zaledwie o 4,5% mniej niz w analogicznym okresie 2019 roku. Natomiast deweloperzy
w tym samym okresie uzyskali 88 tys. pozwolen, czyli o prawie 5% mniej w ujeciu rocznym. Mozemy wiec
uznac, ze budownictwo wrécito do poziomodw sprzed ,,lockdownu”.

WYKRES 2. WYNIKI DZIALALNOSCI SEKTORA DEWELOPERSKIEO
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Zrédto: GUS

HAMUJACY WZROST CEN

Spadki cen sg bardzo czesto wymieniane jako jeden z nieuniknionych efektéw pandemii koronawirusa, jed-
nak poki co nie widac¢ tego ani w ofertach, ani w zawartych aktach notarialnych. Co prawda wprowadzony
na przetomie marca i kwietnia zakaz przemieszczania sie i paraliz wszystkich urzedow oraz kancelarii nota-
rialnych ograniczyt na chwile aktywnos$¢ na rynku mieszkaniowym i zatrzymat galopujgcy do tej pory wzrost
cen, jednak nadal nie obserwujemy wyraznych spadkdw.

www.amron.pl



-

Znaczny spadek liczby zawieranych transakcji w pierwszych miesigcach pandemii wymusit podjecie zdecy-
dowanych dziatan przez strone podazowg na rynku mieszkaniowym. Deweloperzy zareagowali zdecydowa-
nie szybciej, jednak majac w zanadrzu wiekszy wachlarz narzedzi do walki o klienta niz sprzedawcy na rynku
wtdérnym, robili wszystko, by nie schodzi¢ ze stawek w cennikach. Wykorzystali m.in. promocje typu
,komorka lokatorska gratis”, lepsze warunki zakupu (np. korzystny harmonogram ptatnosci: 10/90, 20/80
czy 30/70, wydtuzenie okresu rezerwacji, mozliwos¢ bezkosztowej rezygnacji z rezerwacji) czy czasowe, nie-
wielkie obnizki cen na wybrane, mniej atrakcyjne lokale. Co wiecej, obecnie na rynku deweloperskim raczej
nie ma miejsca na spadki cen, poniewaz ceny dziatek budowlanych, robocizny i materiatéw budowlanych
nie przestaty rosngc¢. Natomiast sprzedawcy na rynku wtérnym sg generalnie mniej elastyczni, reaguja zde-
cydowanie pdzniej mocno bronigc ceny swojego mieszkania. Oczywiscie i tu mozna znalez¢ okazje, zdarzajg
sie one jednak rzadko.

WYKRES 3. SREDNIE CENY TRANSKCYJNE 1 M.KW. MIESZKANIA NA RYNKU WTORNYM W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI

11000

10000

9 000 ﬁ
8000 ey ——

7 000 S -

6 000

5 000 .___,4———.—-—-4-""'*_

4000
3000
\\"9@ \\\1’0@ \\\\7’&1\\\7’0@ \wk']p\q +”'0@ %r]p@ #19\9 \(”Q”P \\"’010 \\\1@9 \\\"’&0 \ﬁ@) \\\q'@p \s\\m&gxs\\\ 3
—+—Gdarisk —+—Poznan —+—Krakow Warszawa —=—e—1t0di —e—Wroctaw

Zrédto: Centrum AMRON

Spadki $redniej ceny transakcyjnej 1 m.kw. powierzchni uzytkowej mieszkania na rynku wtérnym mozna
byto zauwazy¢ jedynie w kwietniu br., jednak byty one chwilowe i minimalne - we Wroctawiu zanotowano
spadek 0 1,90%, w Poznaniu o0 1,77% oraz w Warszawie o 0,66% w porownaniu do poprzedniego miesigca.
Obecnie w wiekszosci duzych miast mamy raczej do czynienia ze stabilizacjg cen mieszkan z lekkg tendencjg
do wzrostéw. W miesigcach wakacyjnych notowane wzrosty $redniej ceny transakcyjnej 1 m.kw. po-
wierzchni uzytkowej mieszkania na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach byty minimalne i wy-
niosty maksymalnie 1-1,5%. Jedynie w todzi zanotowano troche wiekszy wzrost — tu w sierpniu br. srednia
cena transakcyjna 1 m.kw. wzrosta 0 2,96% w poréwnaniu do lipca. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze ana-
lizowane wolumeny z ostatnich miesiecy sg bardzo niskie, poniewaz znacznie spadta liczba zawieranych
transakcji, a dane z rynku nieruchomosci sptywajg stopniowo. W zwigzku z tym nie posiadamy jeszcze pet-
nego obrazu kilku ostatnich miesiecy.

www.amron.p



PODSUMOWANIE

Mimo, ze czasy sg niepewne, nic nie wskazuje na to, aby w najblizszym czasie miata nastgpi¢ gwattowna
zmiana. Obecnie gospodarka odrabia straty, aktywno$¢ na rynku mieszkaniowym systematycznie rosnie,
a notowane do tej pory zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtornym, jedynie niewielkie zmiany cen
nie mogg miec¢ realnego wptywu na nastroje potencjalnych nabywcow. Oczywiscie nadal pozostaje wiele
niewiadomych, w tej chwili nie jeste$my w stanie przewidzie¢ ostatecznego wptywu pandemii na gospodar-
ke. Rynek nieruchomosci ma duzg inercje, dlatego nadal istnieje ryzyko, ze w dfugim okresie przewazg
czynniki powodujace spadki cen nieruchomosci. Dalszy rozwdj sytuacji nie tylko na rynku mieszkaniowym,
ale i w catej gospodarce, bedzie w gtownej mierze zalezat od ewentualnej drugiej fali zachorowan
na COVID-19 i zwigzanych z tym restrykcji. Do zmiany polityki cenowej moze przekonac¢ sprzedawcow jedy-
nie duza dysproporcja pomiedzy skalg popytu i podazy, jednak nawet w takiej sytuacji nie przewidujemy
drastycznych spadkow, a jedynie kilkuprocentowe.

AGNIESZKA PILCICKA
Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
e-mail: agnieszka.pilcicka@amron.pl

[} centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy 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 podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem 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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