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Rok 2021 nie przynidst korica pandemii COVID-19, ale przynidst wiele innych znaczgcych zdarzen. Na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w Polsce byt to kolejny okres rekordowych wynikéw. Na dynamiczny wzrost cen lokali miesz-

kalnych w minionym roku wptyneto wiele réznorodnych czynnikéw. Tak jak w poprzednich latach zainteresowanie
kupujacych wciagz rosto, a deweloperzy starali sie zaspokoic¢ popyt. Na dobrg sytuacje na rynku rosngcy wptyw miaty
réowniez czynniki w jego otoczeniu, w tym m.in. znaczacy wzrost inflacji, dynamiczny wzrost cen, zwtaszcza materia-
tow budowlanych i gruntéw pod zabudowe oraz zmiany sytuacji na rynku kredytow mieszkaniowych w koncowce
roku.

RYNEK MIESZKANIOWY | CENY MIESZKAN

Przez wiekszos¢ roku na rynku mieszkaniowym kontynuowany byt trend dynamicznych wzrostéw cen transakcyjnych.
Ze wzgledu na statos$¢ czynnikow ksztattujgcych sytuacje na rynku, w tym przede wszystkim niskie stopy procentowe,
trudno byto spodziewac sie ich spadku czy nawet stabilizacji. W pierwszym kwartale 2021 roku dynamika zmian
kwartalnych cen mieszkan byta podobna do tej z IV kwartatu 2020 roku. Dynamiczny wzrost odnotowano natomiast
w Il Il kwartale. Na koniec wrze$nia srednie ceny na poszczegdlnych, monitorowanych rynkach, wzrosty od 8 do
14% w pordéwnaniu do analogicznego okresu rok wczesniej. Dynamika wzrostu cen w Il kwartale 2021 roku byta
podobna do tej z koAcdwki 2019 roku. Srednia cena transakcyjna w Warszawie w Il kwartale roku wyniosta 10 738
zt/m2 i byta wyzsza 0 5,03% w odniesieniu do wartosci notowanej w poprzednim kwartale oraz 0 12,23% w odniesie-
niu do analogicznego okresu roku 2020. W tym samym czasie wzrosty cen w pozostatych monitorowanych przez
Centrum AMRON lokalizacjach siegaty od 4% do prawie 8%. Najwyzszg kwartalng dynamike cen odnotowano w aglo-
meracji katowickiej. Niewielkie spadki wystgpity jedynie na przetomie 2020 i 2021 roku i to tylko w 2 z 8 badanych
miast. Najwyzszy spadek cen w tym okresie odnotowano w Poznaniu — o 1,45% kw./kw., po czym w nastepnych
kwartatach ceny w tym miescie wzrosty juz o prawie 5 %. Wedtug wstepnych danych z czwartego kwartatu 2021 r,,
zmiany popytu zwigzane z podniesieniem stép procentowych NBP nie wptynety w istotnym stopniu na poziom
dynamiki cen w koricdwce roku.

WYKRES 1. SREDNIE CENY 1 MKW MIESZKANIA W NAJWIEKSZYCH MIASTACH POLSKI
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Sektor deweloperski, probujac nadrobic¢ opdznienia z wczesdniejszych okreséw, w Il kwartale ubiegtego roku ustanowit

kolejny kwartalny rekord liczby nowo budowanych mieszkan — 47 552, przekraczajac tym samym najwyzszg dotych-
czas liczbe, odnotowang w Il kwartale 2020 - 40 283. Wynik osiggniety przez deweloperéw w marcu 2021 roku —
17 821 — byt natomiast najwyzszg miesieczng liczbg nowo budowanych mieszkan w historii sektora deweloperskiego
w Polsce.

W trzecim kwartale 2021 roku deweloperzy sygnalizujgcy coraz trudniejszy dostep do nowych gruntéw pod inwesty-
cje rozpoczeli budowe o 15,15% mniej mieszkan niz kwartat wczesniej. Liczba mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto,
plasowata sie praktycznie na poziomie sprzed roku. W tym samym czasie deweloperzy uzyskali o 8,20% mniej pozwo-
lent budowlanych niz w poprzednim kwartale, cho¢ byta to liczba o 17,85% wyzsza niz przed rokiem. Nalezy odnoto-
wac, ze druga potowa roku przyniosta wyrazny trend spadkowy zaréwno liczby mieszkan, ktérych budowe rozpocze-
to, jak i liczby mieszkan, na budowe ktdérych uzyskano pozwolenia. Spadki te widoczne sg réwniez w danych
za pazdziernik i grudzien. Trzeba jednak podkresli¢, ze mimo odnotowanych spadkdéw, poziom produkcji deweloper-
skiej utrzymuje sie na wysokim poziomie.

Wzrost odnotowano natomiast w kategorii mieszkan oddanych do uzytkowania. Z danych udostepnianych przez GUS
wynika, ze w okresie od stycznia do korica paZzdziernika 2021 roku oddano wiecej mieszkan, niz rok wczesnie;.
W okresie lipiec — wrzesien byto ich 36 580, a zatem o 18,65% wiecej niz w kwartat wczesniej. W listopadzie 2021
roku padt miesieczny rekord — w tym okresie do uzytkowania oddanych zostato 16 197 lokali. W stosunku do paz-
dziernika byt to wzrost az o 34%, zas w porownaniu do stycznia — az o 57%. Jest to wartos¢ zblizona do tej z maja
2020 roku. Podobnie jak rok wczesniej, miesieczna dynamika zmian w tej kategorii byta bardzo zmienna — zmiany
wahaty sie od -24% do +34%.

WYKRES 2. WYNIKI SEKTORA DEWELOPERSKIEGO W ROKU 2021
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SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Mimo, ze czerwiec 2021 roku przynidst niewielkie zaostrzenie kryteriow polityki kredytowej zwigzane przede wszyst-
kim z wejsciem w zycie znowelizowanej Rekomendacji S, trend dynamicznego wzrostu akcji kredytowej obserwowa-
ny w pierwszych kwartatach nie zostat zahamowany. Utrzymujgce sie do czwartego kwartatu niskie — na poziomie
0,1% — stopy procentowe zachecaty do siegania po relatywnie tani kredyt hipoteczny i byty gtdwnym czynnikiem
ksztattujgcym koniunkture na rynku mieszkaniowym. Zmiany na rynku kredytéw mieszkaniowych przynidst dopiero
IV kwartat 2021 r. W dniu 6 pazdziernika 2021 r., majac na celu spowolnienie rosngcej inflacji i drastycznie rosngcych
cen, Rada Polityki Pienieznej pierwszy raz od 9 lat podjeta decyzje o podwyzszeniu stopy referencyjnej NBP o 0,4 pkt
proc., tj. do poziomu 0,50%. W kolejnych miesigcach Rada zdecydowata sie na kolejne kroki — na dzien 4 listopada
2021 r. stopa referencyjna NBP wynosita 1,25%., a 9 grudnia juz 1,75%. Podjete pod koniec roku decyzje nie wptyne-
ty jednak znaczgco na wynik finansowania hipotecznego w catym roku. W minionym roku wyniki segmentu kredytow
mieszkaniowych byty najwyzsze w historii. Banki udzielity tgcznie ponad 200 tys. nowych kredytéw mieszkaniowych
0 najwyzszej odnotowanej dotgd wartosci. tgczna wartos¢ portfela kredytow mieszkaniowych w Polsce po raz pierw-
szy przekroczyta 500 mld zt, a liczba czynnych umow kredytowych wzrosta do 2,5 min sztuk. Tym samym rozmiar akcji
kredytowe] przekroczyt nasze wczesniejsze prognozy.

Wzrost poziomu stop procentowych bedzie jednak kluczowym czynnikiem ksztattujgcym sytuacje zaréwno na rynku
mieszkaniowym, jak i rynku kredytéw hipotecznych w 2022 roku.

WZROST CEN NIE TYLKO NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Jak podaje Gtowny Urzad Statystyczny, inflacja konsumencka w Polsce wzrosta w grudniu 2021r. do 8,6% w ujeciu rok
do roku. To najwyzszy odczyt od 21 lat. Rosngcy poziom cen w mijajgcym roku sktaniat wiele oséb do inwestowania
posiadanych oszczednosci w nieruchomosci.

Ponadto wysoka inflacja wyraznie odbita sie na cenach materiatéw budowlanych i robociznie. Wstepne dane GUS
wskazuja, ze we wrzesniu 2021 r. koszty produkcji budowlano-montazowej w poréwnaniu z analogicznym miesigcem
ubiegtego roku wzrosty 0 4,9%, a w poréwnaniu z sierpniem 2021 r. — 0 0,7%. W pordwnaniu z wrzesniem 2020 r.
koszt budowy budynkéw wzrdst o 5,5. Zgodnie z raportem opublikowanym przez Grupa PSB Handel S.A., ceny
we wrzesniu 2021 r., w stosunku do wrzesnia 2020 r.. wzrosty srednio o 21,7%. Wzrosty odnotowano we wszystkich
grupach towardéw. Najbardziej wzrosty ceny ptyt OSB (+124,7%), materiatdow z grupy suchej zabudowy (+60,1%) oraz
izolacji termicznej (+53,1%). Problem dotyczyt rowniez dostepnosci materiatéw. Skutkiem takiej sytuacji sg wydtuzo-
ne terminy budowy lub ich zawieszenie przez osoby indywidualne. W niektérych przypadkach spowodowato to prze-
kroczenie mozliwosci budzetowych, jak réwniez niekiedy mozliwosci wypetnienia deklaracji podanych w umowach
z bankami.

RYNEK NAIMU

Na rynku najmu mieszkaniowego w 2021 r. widoczne byto wyrazne odwrdcenie trendu z 2020 roku. W trzecim
kwartale 2021 roku nastgpit rowniez wyrazny zwrot w trwajgcym od roku spadkowym trendzie czynszéw najmu
we wszystkich badanych lokalizacjach, zwigzany przede wszystkim z powrotem studentéw do zaje¢ w trybie
stacjonarnym. W pordwnaniu do wysokosci srednich czynszéw notowanych w Il kwartale 2021 r., najwyzsze wzrosty
zanotowano w Warszawie i Krakowie — odpowiednio 0 8,54% i 8,22%. Wysokosci czynszéw w pordwnaniu do analog-
icznych okresow rok wczesniej wzrosty najbardziej w tych samych dwdéch miastach — 0 4,59% i 3,04%, najmniej za$
w Poznaniu. Moze wynikac¢ to z faktu, ze w tym miescie kwartalne zmiany $rednich czynszéw nie byty tak znaczgce
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jak w innych lokalizacjach. Mimo kwartalnych wzrostéw, w Il kwartale 2021 roku we wszystkich analizowanych loka-

lizacjach ceny najmu nie osiggnety jeszcze wartosci z Il kwartatu 2020 roku. W obliczu kolejnej fali pandemii nara-
stajacej w IV kwartale, rzad nie zdecydowat sie na wprowadzenie zdecydowanych obostrzen, ktére mogtyby wptyngé
na rynek najmu. Wedtug wstepnych danych mozna zatem wnioskowaé, ze w okresie tym mielismy do czynienia
z dalszymi wzrostami czynszéw najmu na rynkach najwiekszych miast Polski.

WYKRES 3. SREDNIE MIESIECZNE STAWKI CZYNSZU NAJMU MIESZKANIA W WYBRANYCH MIASTACH
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NOWY tAD | INNE ZMIANY W PRAWIE

Analizujgc czynniki, jakie mogg wptynac na sytuacje na rynku nieruchomosci w nowym roku, nie mozna pomingé
przyjetych w 2021 roku programéw rzgdowych wymienionych w Polskim tadzie. Trudno jest dzisiaj oszacowac po-
tencjalny wptyw tych rozwigzan na wynajem mieszkan, jak rowniez na zacigganie kredytow hipotecznych. W ocenie
Centrum AMRON te rozwigzania nie sprzyjajg wyhamowaniu cen mieszkan. Na razie trudno réwniez oszacowac, jak
pomyst gwarancji dla kredytobiorcow, czyli kredytow bez ,wtasnego” wktadu wtasnego, wptynie na sytuacje na rynku
nieruchomosci i kredytéw hipotecznych. Kredyt z takg gwarancjg bedzie miat wyzszg marze, a ze wzgledu na brak
wktadu wtasnego, jego wysokos$¢ bedzie wyzsza, co zwiekszy wysokos$é miesiecznych obcigzen. Otwarcie sie na
klientéw ze zwiekszonym ryzykiem, bo méwimy o osobach, ktére nie zdotaty zaoszczedzi¢ wtasnych srodkow, bedzie
z koniecznosci ostrozne. Zwiekszenie dostepnosci do mieszkan jest jednak potrzebne i wymaga niezbednych
rozwigzan systemowych - dtugoterminowych i powszechnych.

Warto réwniez tutaj wspomnie¢, ze w 2021 roku w ramach Polskiego tadu zmieniono ustawe o prawie budowlanym
oraz planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Od 1 stycznia 2022 roku daje ona mozliwo$¢ budowy domu do
70 m2 bez pozwolenia na budowe, wystarczy tylko zgtoszenie budowy z projektem technicznym do odpowiedniego
organu. Ponadto nie bedzie wymagane zatrudnianie kierownika budowy oraz prowadzenia dziennika budowy.

Rok 2021 to takze nowa ustawa deweloperska. Wynikajgce z ustawy zmiany w najwiekszym stopniu dotyczg
deweloperéw oraz sektora bankowego. Na bankach, na mocy nowych przepisow, spoczywac bedzie wieksza
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odpowiedzialnos¢ za prawidtowe rozliczanie inwestycji i wyptate poszczegdlnych transz i srodkow dla deweloperdw.
Utworzony zostat rowniez Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, ktéry wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2022 roku.
W ramach funduszu deweloperzy bedg zobowigzani do odprowadzenia dodatkowej sktadki liczonej od ceny
transakcyjnej lokalu. Celem tego funduszu jest zwiekszenie ochrony nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych.

W ustawie uregulowano réwniez zasady funkcjonowania tzw. umdéw rezerwacyjnych.

SEKTOR PRS

Mijajacy rok na rynku nieruchomosci to z pewnoscig czas rozwoju segmentu najmu instytucjonalnego mieszkan
(PRS). Obecnie w Polsce w ramach funkcjonujgcych juz PRS znajduje sie ok. 6,1 tys. mieszkan, z czego ok. 2 tys. jest
w zasobie Funduszu Mieszkan na Wynajem. Tym samym udziat PRS na rynku najmu stanowi ok. 0,34%, jednakze
dynamicznie sie rozrasta i jest szansg na wyksztatcenie sie profesjonalnego rynku najmu. Juz ponad 24 600 lokali
zostato zakontraktowanych przez fundusze lub sg w fazie budowy. Najem instytucjonalny jest alternatywg dla osoéb,
ktore nie chcg sie wigza¢ z danym miejscem na lata lub nie majg zdolnosci kredytowej. Fundusze lokujg swoje inwe-
stycje gtéwnie w duzych miastach, tj. Gdansku, Katowicach, Krakowie, todzi, Poznaniu, Wroctawiu czy Warszawie.

AGNIESZKA BARTOSZEWSKA
Analityk Rynku Nieruchomosci
e-mail: agnieszka.bartoszewska@amron.pl

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

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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