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Pandemia COVID-19 przyniosta powazne turbulencje w otoczeniu rynku nieruchomosci. Poza zmia-
ng sytuacji makroekonomicznej — spadkiem PKB czy wzrostem inflacji, wywotfata rowniez wazne
zmiany spoteczne, zwigzane z dtugotrwatym ograniczeniem swobody przemieszczania sie czy spad-
kiem zaufania spotecznego. Bardzo istotnym czynnikiem, majgcym znaczacy wptyw na rynek miesz-
kaniowy, byto rowniez wprowadzenie mozliwosci Swiadczenia pracy czy studiowania i nauki w try-
bie zdalnym. Skutkami pandemii z oczywistych wzgledow najbardziej dotkniety zostat rynek nieru-
chomosci komercyjnych, w tym przede wszystkim segment handlowy i biurowy. Na rynku mieszka-
niowym natomiast najsilniejszy wptyw pandemii wida¢ byto w segmencie najmu indywidualnego.
W kontekscie tych zmian niektdrzy obserwatorzy i uczestnicy rynku mieszkaniowego juz w drugiej
potowie roku 2020 wskazywali na zdecydowany wzrost zainteresowania Polakéw zakupem lub bu-
dowg domu jednorodzinnego. Warto przyjrze¢ sie zatem, jak w rzeczywistosci wyglada rynek do-
mow jednorodzinnych aglomeracji warszawskiej po roku pandemii COVID-19.

AKTYWNOSC INWESTOROW

Wzmozony popyt na domy jednorodzinne powinien skutkowaé wzrostem liczby zgtoszen budow
lub udzielonych pozwolen na budowe. Dane Gtdéwnego Urzedu Statystycznego wskazujg, ze liczba
pozwolen lub zgtoszern budowy domu jednorodzinnego w aglomeracji warszawskiej w roku 2020
rzeczywiscie byta wyzsza niz rok wczesniej. W siedmiu powiatach sgsiadujgcych z Warszawg
w 2020 roku uzyskano tacznie pozwolenia na budowe lub dokonano zgtoszenia budowy 4 996 do-
mow jednorodzinnych, a wiec az o0 9% wiecej niz rok wczesniej. Najwiekszy wzrost liczby pozwolen
i zgtoszen zanotowano w powiecie pruszkowskim — o 28%, czyli z 587 notowanych w roku 2019
do 753. W powiatach otwockim i wotominskim wzrost przekroczyt 13%, natomiast jedynym powia-
tem, w ktérym zanotowano spadek, byt powiat warszawski zachodni, gdzie uzyskano pozwolenie
na budowe lub zgtoszono budowe 542 domdw - mniej 0 9,4% w stosunku do poprzedniego roku.

WYKRES 1. DYNAMIKA ZMIAN LICZBY POZWOLEN WYDANYCH NA BUDOWE | ZGtOSZEN BUDOWY
Z PROJEKTEM BUDOWLANYM W ROKU 2020
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Wsrod powiatow sgsiadujgcych z Warszawag, najwyzszg aktywnoscig indywidualnych inwestoréow
wyrozniat sie powiat wotominski. W 2020 roku zgtoszono tam budowe i udzielono pozwolen
na budowe 889 domoéw jednorodzinnych. Najmniej pozwolen i zgtoszen, bo tylko 542, zanotowano
natomiast w tym okresie w powiecie warszawskim zachodnim.

Analizujgc wczesniejsze dane, notowany w 2020 roku wzrost aktywnosci inwestoréw indywidual-
nych trudno jest jednak przypisa¢ dziataniu pandemii COVID-19. Wzrostowy trend liczby dokona-
nych zgtoszen lub uzyskanych pozwolen na budowe widoczny byt bardzo wyraznie w aglomeracji
warszawskiej juz od kilku lat. Zmiany notowane w roku 2020 nalezy zatem traktowac raczej jako
kontynuacje tego trendu, zwtaszcza, ze dane nie wskazujg na wyrazne przyspieszenie tego zjawiska
po wybuchu pandemii.

WYKRES 2. LICZBA POZWOLEN WYDANYCH NA BUDOWE | ZGtOSZEN BUDOWY Z PROJEKTEM BUDOWLA-
NYM W LATACH 2012 - 2020
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POZIOM CEN

Jak wynika z danych Centrum AMRON, w roku 2020 nie zanotowano zwiekszonej dynamiki zmian
cen domdéw jednorodzinnych w aglomeracji warszawskiej. We wszystkich opisywanych powiatach
notowany wzrost cen zblizony byt do poziomu notowanego w okresach wczesniejszych. Najwiekszy
wzrost sredniej ceny metra kwadratowego powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego notowa-
no w 2020 roku w powiecie warszawskim zachodnim — 9,6%. Wysokg dynamike cen zanotowano
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rowniez w powiecie mifnskim — 8,2%. Najnizszy wzrost sredniej ceny zanotowano natomiast w po-
wiecie wotominskim — 4,36%. W catym roku 2020 najwyzsze srednie ceny metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego zanotowano w powiatach: pruszkowskim (5 642,45
zt), piaseczynskim (5 367,40 zt) oraz warszawskim zachodnim (5 346,76 zt). Najnizsze srednie ceny
zanotowano natomiast w powiatach: minskim (4 317,93 zt) oraz wotominskim (4 632,75z1). Warto
odnotowac, ze dynamika zmian cen srednich domow jednorodzinnych w badanych lokalizacjach
odpowiada poziomem wzrostom cen lokali mieszkalnych w aglomeracji. Pozwala to wnioskowac
o braku dodatkowego popytowego impulsu wzrostu cen domow jednorodzinnych w okresie pan-
demii.

Trudno réwniez znalez¢ dowdd na dziatanie takiego impulsu w przypadku rynku gruntéow pod zabu-
dowe jednorodzinng. Zgodnie z danymi Centrum AMRON, srednia cena 1 m2 powierzchni dziatki
w 7 powiatach wokdét Warszawy od kilku lat utrzymuje sie na poziomie zblizonym do 200 zt.

WYKRES 3. SREDNIA CENA 1 M2 LOKALU MIESZKALNEGO, BUDYNKU MIESZKALNEGO JEDNORODZINNEGO
| GRUNTU POD ZABUDOWE JEDNORODZINNA W 7 POWIATACH SASIADUJACYCH Z WARSZAWA W LATACH
2012 - 2020
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Przeglad podstawowych danych z rynku domoéw jednorodzinnych w aglomeracji warszawskiej po-
zwala zatem na wyciggniecie wniosku o bardzo ograniczonym wptywie pandemii koronawirusa
na ten segment rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Wydaje sie, ze w chwili obecnej brakuje
przestanek do wyciggania wnioskdw o dostrzegalnym, nadmiarowym wzroscie popytu zaréwno
na grunty pod zabudowe jednorodzinng, jak i na budynki jednorodzinne, spowodowanym czynnika-
mi zwigzanymi z pandemig. Liczba zgtoszen i udzielonych pozwolen na budowe domdw jednoro-
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dzinnych, $rednie ceny gruntow i domow pozostajg w trendach obserwowanych na rynku od dtuz-
szego czasu. Bardziej uprawnionym wydaje sie zatem wniosek o odpornosci tego rynku na czynniki
majace zrédto w pandemii COVID-19. By¢ moze jednak czas, ktéry uptynat od poczatku pandemii
jest jeszcze zbyt krétki na to, aby mogty one w zdecydowany sposéb zmienic sytuacje na tym rynku.
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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 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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