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Mimo utrzymanych w alarmistycznym tonie, nadchodzgcych z Chin informacji o zagrozeniu pandemia

koronawirusa, poczatek roku 2020 na rynku nieruchomosci w Polsce byt kolejnym okresem wzrostu.
Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe utrzymywat sie na wysokim poziomie przede wszystkim dzieki
niskim stopom procentowym NBP (stopa referencyjna na poziomie 1,5%), wyraznie rosnacej inflacji
oraz wysokiej, mimo wczesniejszych dtugoterminowych wzrostéw cen, dostepnosci cenowej mieszkan.
W rezultacie ceny notowaty kolejne rekordy, mieszkania sprzedawaty sie nawet w ciggu kilku godzin,
oferta pozostawata na stabilnym, wysokim poziomie, a deweloperzy chetnie rozpoczynali nowe inwe-
stycje. Gtéwnego zagrozenia dla popytu na mieszkania upatrywano przede wszystkim w spadajgcym
tempie wzrostu gospodarczego, co w potgczeniu z wysokimi nominalnymi cenami nieruchomosci
mieszkalnych byto Zréodtem oczekiwan zmiany trendu na rynku. Jednoczes$nie jednak, wobec szeregu
istotnych czynnikdw majgcych potencjalnie istotne znaczenie dla poziomu kosztow budowy mieszkan,
z ktorych najwazniejszymi byty: sytuacja na rynku pracy i obawy o mozliwos¢ wyjazdu z Polski pracow-
nikdw zza wschodniej granicy w zwigzku z otwarciem niemieckiego rynku pracy, wzrost kosztow energii
elektrycznej, sytuacja na rynku gruntéw pod zabudowe wielorodzinng czy forsowana przez UOKiK no-
welizacja ustawy deweloperskiej z jej mozliwymi skutkami finansowymi, trudno byto spodziewac¢ sie
spadku cen na rynku pierwotnym. W tej sytuacji mozna byto oczekiwac raczej obnizenia dynamiki
wzrostu cen mieszkan na rynku pierwotnym i redukcji skali produkcji deweloperskiej i w konsekwencji
przesuniecia czesci popytu na rynek wtorny, niz znaczacej redukcji cen. Poki co jednak ceny nadal rosty.
Pod koniec pierwszego kwartatu Srednia cena metra kwadratowego mieszkania w Warszawie byta wyz-
sza 0 3,39% niz kwartat wczesniej, w Krakowie wzrost wyniost 2,17% a jedynym miastem, w ktérym za-
notowano spadek, byfa todz, gdzie srednie ceny byty nizsze 0 1,61% niz w czwartym kwartale 2019 r.

4 marca w Zielonej Gorze odnotowano pierwszy w Polsce przypadek zakazenia COVID-19. Dotarcie
do Polski pandemii koronawirusa catkowicie zmienito sytuacje. Kluczowg role, obok wzrastajgcej nie-
pewnosci rozwoju sytuacji gospodarczej, graty kolejne ograniczenia i zakazy wprowadzane przez rzad,
w tym przede wszystkim obowigzujgcy od 24 marca zakaz przemieszczania sie. Juz w marcu widac byto
pierwsze zmiany w zachowaniu uczestnikdw rynku nieruchomosci. Ruch na portalach sprzedazowych
byt zdecydowanie mniejszy, ceny ofertowe nie rosty tak szybko jak dotychczas, a liczba zawieranych
transakcji nieznacznie spadta. Po wprowadzeniu ograniczen przemieszczania sie rynek nieruchomosci
praktycznie zamart. W kwietniu posrednicy i deweloperzy méwili nawet o ponad 90% spadku liczby za-
wieranych transakcji, przy czym zawierane umowy sprzedazy w duzej czesci byty konsekwencjg decyzji
podjetych jeszcze przed wybuchem pandemii. Informacje o sytuacji panujgcej na rynku dodatkowo za-
checaty osoby planujgce zakup nieruchomosci do wstrzymania sie z decyzjami i czekania na dalszy roz-
woj sytuacji z nadziejg na spadek cen. W kolejnych miesigcach, w wyniku zniesienia znacznej czesci
ograniczen, aktywnosc uczestnikdw rynku zaczeta powoli wzrasta¢, jednak liczba uméw sprzedazy za-
wartych w drugim kwartale byta najnizsza od wielu kwartatéw. Na rynku pierwotnym spadek liczby
sprzedanych mieszkan roku siegnat az 64%.
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WYKRES 1. SREDNIE CENY 1 M.KW. MIESZKANIA W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI
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Znacznemu ograniczeniu ulegty réwniez inwestycje deweloperéw. Po dobrym pierwszym kwartale,
w ktérym zanotowano wyniki poréwnywalne z wynikami notowanymi w analogicznym okresie po-
przedniego roku, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w kwietniu byta nizsza o 44,82% w po-
rownaniu do liczby notowanej miesigc wczesniej i wyniosta zaledwie 6 181. Niewiele lepsze okazaty sie
wyniki odnotowane w kolejnym miesigcu (6 188 lokali mieszkalnych). Dopiero czerwiec przynidst wy-
razng poprawe sytuacji — rozpoczeto wowczas budowe 9 317 lokali, jednak wcigz byt to wynik znacznie
odbiegajacy od notowanych w miesigcach poprzedzajgcych pandemie. Podobnie byto w przypadku licz-
by mieszkan, na ktére wydano pozwolenia. W kwietniu wydano pozwolenia na budowe 9 647 lokali,
czyli 0 30,44% mniej niz miesigc wczesniej, maj przyniost niewielka poprawe (10 722 lokali), a odbicie
nastgpito w czerwcu, kiedy deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe 16 620 lokali mieszkalnych.

W tych warunkach pewnym zaskoczeniem dla niektérych uczestnikdéw i obserwatoréw rynku byt brak
zdecydowanych i oczekiwanych obnizek cen mieszkan. Przy tak duzym ograniczeniu skali transakcji
na rynku mozna bytoby bowiem spodziewa¢ sie znacznie wiekszych zmian cen, wynikajgcych chocby
z oczywistej w takich sytuacjach zmiany struktury obrotu. Tymczasem w okresie pierwszych trzech mie-
siecy pandemii w najwiekszych miastach Polski ceny praktycznie utrzymaty sie na niezmienionym po-
ziomie. W Warszawie, Krakowie i Poznaniu zmiany $rednich cen mieszkan, wobec poziomu z konica
pierwszego kwartatu, nie przekroczyty 1%. Najwyzszg dynamike odnotowano w tym czasie w todzi
i Wroctawiu — wzrosty odpowiednio o 3,76% i 1,87%. W Gdansku natomiast srednia cena spadta
02,7%.

Najwyrazniej zatem okres obowigzywania zakazdéw i obostrzen okazat sie zbyt krétki na to, aby w zna-
czacym stopniu zmieni¢ sytuacje na rynku. Dodatkowo, mimo gtebokiego spadku PKB nie zanotowano
zdecydowanego wzrostu bezrobocia, a poziom optymizmu konsumenckiego po kwietniowym zatama-
niu nieco wzrost. Utrzymanie wysokiego popytu na nieruchomosci i w konsekwencji poziomu ich cen
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zawdzieczamy z pewnoscig rowniez serii obnizek stop procentowych Narodowego Banku Polskiego,
dokonanych kolejno 18 marca (do 1,0%), 09 kwietnia (do 0,5%) i 29 maja (do 0,1%). W pofaczeniu
z nieco nizszg, cho¢ wciaz niepokojaca inflacjg na poziomie 3,3% w drugim kwartale roku i zapowiedzia-

mi dodruku pieniedzy ograniczajgcymi zaufanie do ich przysztej wartosci, tak niskie stopy procentowe
przekreslity sensownos$¢ i optacalnosc oszczedzania na lokatach bankowych. Mozna zatem powiedzie¢,
ze Rada Polityki Pienieznej swoimi decyzjami wystata Polakdw na zakupy, w tym, by¢ moze przede
wszystkim, na zakupy na rynku nieruchomosci.

Przetom drugiego i trzeciego kwartatu 2020 roku to powrot do wzglednej normalnosci. Dyktowane nie
tylko wzgledami gospodarczymi, ale réwniez kalendarzem politycznym zniesienie obostrzen i powtarza-
ne zapewnienia o wygranej w walce z pandemig wywotato dalszy, cho¢ powolny wzrost optymizmu
konsumenckiego, widoczny we wskaznikach notowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Jego efek-
tem byto ,rozmrozenie” rynku nieruchomosci i dynamiczny wzrost aktywnosci jego uczestnikow. Zde-
cydowanie wzrosta liczba zawieranych transakcji i poziom cen. W trzecim kwartale zanotowalismy zna-
czgce wzrosty srednich cen we wszystkich najwiekszych miastach kraju. Na koniec wrze$nia srednia ce-
na metra kwadratowego mieszkania notowana w Krakowie byta wyzsza o 8,77% niz kwartat wczesniej,
w Gdansku wzrost wynidst 6,74%, a w Warszawie i Wroctawiu o blisko 5%. Najnizszg dynamike odnoto-
wano w todzi, gdzie srednia cena wzrosta o0 2,26%.

Zalegtosci z drugiego kwartatu nadrabiali rowniez deweloperzy. W Il kwartale ubiegtego roku sektor
deweloperski ustanowit kwartalny rekord liczby nowo budowanych mieszkan - 40 283, przekraczajac
liczbe 39 743 mieszkan odnotowang w czwartym kwartale roku 2019. Byt to wynik wyzszy o 85,76% niz
notowany kwartat wczesdniej. Wynik osiggniety przez deweloperéw we wrzesniu — 17 007 — byt nato-
miast najwyzszg miesieczng liczbg nowo budowanych mieszkan w historii polskiego rynku deweloper-
skiego. Liczba mieszkan, na ktérych budowe deweloperzy uzyskali w tym okresie pozwolenie, wyniosta
40 247, co oznaczato wzrost o 8,60% wobec wartosci z drugiego kwartatu. Wzrost odnotowano réw-
niez w kategorii mieszkann oddanych do uzytkowania. W okresie lipiec — wrzesien byfo ich 38 445, a za-
tem o 18,65% wiecej niz w kwartale poprzednim.

WYKRES 2. WYNIKI SEKTORA DEWELOPERSKIEGO W ROKU 2020
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Dramatyczny wzrost liczby zakazen, notowany na przetomie wrzesnia i pazdziernika, nie przynidst za-
sadniczej zmiany na rynku mieszkaniowym. Tym razem uczestnicy rynku zachowali znacznie wiecej spo-

koju niz w marcu i kwietniu, mimo, ze liczba zakazen, a co za tym idzie skala zagrozenia, byta znacznie
wyzsza. Inny jednak byt rowniez charakter srodkow i obostrzen zastosowanych przez rzad. W efekcie,
wyniki sektora deweloperskiego w pazdzierniku i listopadzie nie wykazaty istotnego wptywu pandemii.
W przypadku wszystkich trzech wskaznikéw notowanych przez GUS wyniki osiggniete przez sektor byty
porownywalne z tymi odnotowanymi w analogicznym okresie roku 2019.

Dane Centrum AMRON za pazdziernik i listopad wskazujg natomiast, ze rynek mieszkaniowy zareago-
wat na jesienng fale pandemii w inny sposéb. Ponownie, cho¢ w znacznie mniejszym stopniu niz miato
to miejsce w kwietniu, spadfa liczba transakcji, a ceny mieszkan pozostaty na poziomie zblizonym
do notowanego w koncu trzeciego kwartatu. Na koniec listopada najwiekszg zmiang $redniej ceny
mieszkania wobec wartosci z wrzesnia byt notowany w Warszawie wzrost o 1,44%. W tym samym okre-
sie w Krakowie zanotowano spadek o 1,08%, a zmiany srednich cen w pozostatych lokalizacjach nie
przekroczyty wysokosci 1%. Mogtoby sie zatem wydawac, ze rynek mieszkaniowy, w odroznieniu od
budowlanego, przezywa powtdérke z przetomu pierwszego i drugiego kwartatu roku i kolejne okresy
przyniosg oczekiwang poprawe sytuacji. W chwili obecnej trudno jest jeszcze przesadzad, czy tak rze-
czywiscie jest, trzeba jednak pamieta¢ o tym, ze jednym z podstawowych czynnikdw napedzajacych
popyt na mieszkania byty w ostatnim okresie inwestycje pod wynajem, a wiec ten sektor rynku, ktéry
skutkami pandemii koronawirusa zostat dotkniety najbardziej.

WYKRES 3. SREDNIE MIESIECZNE STAWKI CZYNSZU NAJIMU MIESZKANIA W WYBRANYCH MIASTACH
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Wprowadzenie na wyzszych uczelniach zaje¢ w trybie zdalnym, najpierw w semestrze zimowym, a pdz-
niej przedtuzenie tej decyzji na kolejne semestry (obecnie méwi sie 0 mozliwym powrocie do stacjonar-
nego trybu studiow dopiero w semestrze zimowym kolejnego roku akademickiego), wprowadzenie
przez znaczng czesc firm zdalnego trybu pracy oraz ograniczenia w ruchu turystycznym i wywotany nim
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spadek popytu na najem krotkoterminowy to najwazniejsze czynniki, ktore wptynety na znaczne spadki
czynszow najmu widoczne juz w drugim kwartale ubiegtego roku. Wéwczas jednak byty to jeszcze zmia-
ny niewielkie — o0 1,5% w porownaniu do | kwartatu 2020 roku spadt przecietny czynsz najmu we Wro-
ctawiu, w Warszawie i Krakowie zanotowano spadki o ok. 1%, natomiast w Gdansku, Poznaniu, todzi
i Katowicach spadki nie przekroczyty 0,50%. Wyrazna zmiana trendu nastgpita dopiero w trzecim kwar-
tale. W Warszawie sredni czynsz najmu mieszkania byt wowczas o 8,43 % nizszy niz kwartat wczesniej,
w Krakowie spadek siegnat 9,56%, a we Wroctawiu przecietny czynsz byt nizszy o 6,88 %. Nieco mniej-
sze spadki stawek notowano natomiast w Poznaniu (1,63%) i Gdansku (1,91%). Poza spadkiem wysoko-
Sci stawek czynszéw pandemia wywotata jednak znacznie gtebsze, strukturalne zmiany na rynku najmu
mieszkan, wynikajgce z dostosowywania sie rynku do nowych potrzeb najemcdw, takich jak choéby po-
trzeba zamieszkiwania wsrdd oséb o duzym poziomie wzajemnego zaufania czy koniecznos¢ wygospo-
darowania odpowiedniego miejsca do pracy. Z pewnoscig zatem sytuacja na rynku najmu byta istotnym
czynnikiem wptywajgcym na ograniczenie popytu na inwestycyjne zakupy mieszkan pod wynajem, za-
rowno przez prostg kalkulacje ich optacalnosci, jak i niepewnosé co do trwatosci i efektéw procesow
dostosowawczych. Wiele wskazuje na to, ze okres tej niepewnosci, a co za tym idzie — jej negatywny
wptyw na rynek mieszkaniowy, potrwa jeszcze co najmniej kilka, a moze nawet kilkanascie miesiecy.
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Dyrektor Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
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Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek 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 zachodzgce, 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 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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