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Koszt budowy mieszkan i domow jest uzalezniony od wielu czynnikéw, takich jak technologia, koszt
materiatéw budowlanych, koszt wykonania prac, koszt projektu budowlanego, powierzchnia budynku
czy standard wykonczenia. Z roku na rok koszty budowy rosng, co jest spowodowane przede wszystkim
rosngcymi cenami materiatéw budowlanych, wzrostem kosztow zatrudnienia oraz niskg podazg grun-

téw inwestycyjnych, a co za tym idzie — wzrostem cen gruntu. Rosngce koszty ponoszone przez dewe-
loperéw wptywajg zatem na ceny mieszkan i domow. Na niezwykle wysokie stawki za metr kwadratowy
wptywa takze duzy oraz niedostosowany do podazy popyt, zardwno ze strony inwestorow, jak i konsu-
mentow, ktorzy po wybuchu pandemii koronawirusa zaczeli przywigzywac wiekszg wage do warunkow
mieszkaniowych.

Zgodnie z raportami Grupy PSB Handel S.A. dotyczacymi zmian cen materiatow dla budownictwa oraz
domu i ogrodu, ceny w okresie I-XIl 2020 roku w poréwnaniu z analogicznym okresem 2019 roku wzro-
sty Srednio 0 1,4%. W styczniu 2021 roku po raz ostatni odnotowano umiarkowany $redni wzrost cen
materiatéw budowlanych rok do roku na poziomie 1,8%. W miesigcu tym zakoriczyta sie wielomiesiecz-
na stabilizacja wspomnianych stawek i w kolejnych miesigcach widoczny byt wyrazny wzrost. Na poniz-
szym wykresie przedstawiono srednie zmiany cen rok do roku materiatéw budowlanych w okresie sty-
czen 2021 — styczen 2022.

WYKRES 1. SREDNIE ZMIANY CEN MATERIALOW BUDOWLANYCH R/R
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zrédto: opracowanie wfasne na podstawie raportow Grupy PSB Handel S.A.; brak danych dla sierpnia 2021

W pierwszym potroczu 2021 roku ceny rosty w umiarkowanym tempie, by w drugim osiggna¢ niepraw-
dopodobnie wysokie wartosci. W styczniu 2022 roku ceny materiatéw budowlanych w stosunku do cen
ze stycznia 2021 roku byty wyzsze o 28%.
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W raporcie Grupy PSB Handel S.A. dotyczagcym zmian cen materiatow budowlanych oraz do domu

i ogrodu w styczniu 2022 roku odnotowano wzrosty cen we wszystkich 20 grupach towarowych. Zosta-
to to przedstawione w ponizszej tabeli.

TABELA 1. ZMIANY CEN MATERIALtOW BUDOWLANYCH W STYCZNIU 2022 ROKU (ZMIANA R/R)

GRUPA TOWAROWA ZMIANA CEN ROK DO ROKU
izolacje termiczne 68%
plyty 0SB 54%
sucha zabudowa 54%
sciany, kominy 27%
dachy, rynny 27%
otoczenie domu 22%
izolacje wodochronne 21%
instalacje, ogrzewanie 20%
wykoriczenia 18%
ogrod i hobby 17%
oswietlenie, elektryka 16%
plytki, tazienki, kuchnie 16%
narzedzia 16%
stolarka 15%
wyposazenie, AGD 14%
chemia budowlana 13%
dekoracje 12%
motoryzacja 10%
farby, lakiery 10%
cement, wapno 6%

zrédto: opracowanie wtasne na podstawie raportéw Grupy PSB Handel S.A.

Trzy grupy towarowe: izolacje termiczne, ptyty OSB oraz sucha zabudowa wyrdzniajga sie na tle pozosta-
tych niezwykta skalg wzrostu, odpowiednio na poziomie 68%, 54% i 54%. Ceny cementu i wapnia wzro-
sty w styczniu 2022 roku o 6% w stosunku do cen ze stycznia 2021 roku. Jest to niewielka zwyzka, naj-
mniejsza z catej stawki, jednak w zwiazku z rosnacymi kosztami pozyskiwania zezwolen na emisje CO?,
a co za tym idzie ograniczaniem produkcji przez polskie firmy i wzrost importu tych materiatéw z kra-
jow nienalezacych do Unii Europejskiej, w ktérych ograniczenia emisji CO? nie obowigzuja, mozna spo-
dziewac sie wzrostu cen takze tej grupy towarowej.

Potwierdzeniem analiz Grupy PSB Handel S.A. sg raporty przygotowane przez Stowarzyszenie Wyko-
nawcow Elewacji, w ktorych takze podkreslono wzrost cen styropianu i wetny elewacyjnej, nalezgcych
do izolacji termicznych. W analizie podano, ze w listopadzie 2020 roku metr szescienny styropianu
kosztowat 100 zt, a metr kwadratowy wetny elewacyjnej o grubosci 15 cm- 30,8 zt, natomiast w listo-
padzie 2021 roku ceny te ksztattowaty sie na poziomie odpowiednio 220 zti 58,5 zt.
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W 2021 roku odnotowano takze bardzo duzy wzrost cen stali i szkta. Warto wspomnie¢ rowniez o ro-

snacych cenach sprzedazy drewna. W opublikowanym w pazdzierniku 2021 roku komunikacie Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego $rednia cena sprzedazy drewna, obliczona wedtug Sredniej ceny
drewna uzyskanej przez nadleénictwa za pierwsze trzy kwartaty 2021 roku wyniosta 212,26 zt za 1 m>.
W analogicznym okresie 2020 roku cena ta wynosita 196,84 zt za 1 m>. Wzrost cen drewna to skutek
spadku podazy drewna z Lasow Panstwowych oraz wzrostu popytu ze strony sektora budowlanego,
a takze sektorow wykorzystujgcych drewno na duzg skale, jak np. meblarskiego.

Gwattowny wzrost cen materiatéw budowlanych ma wiele przyczyn. Jedng z nich jest pandemia koro-
nawirusa i wprowadzony w 2020 roku lockdown. Na poczatku Swiatowa gospodarka zamarta, zamo-
wienia na surowce i materiaty budowlane zostaty ograniczone. Po odwotaniu lockdownu branza bu-
dowlana zaczeta wykupywac wszystkie zapasy, by obstuzy¢ nowe zamdwienia. Wzrosty cen materiatéw
budowlanych sg zatem wynikiem odmrozenia gospodarki, zwiekszonego popytu i utrudnionego impor-
tu surowcow. Ktopoty surowcowe sg pogtebiane podwyzkami cen gazu, ropy naftowej i energii elek-
trycznej.

Ceny materiatéw budowlanych rosng, co utrudnia dziatalnos¢ firm budowlanych. Podwyzki ostatecznie
uderzg w odbiorce koncowego. Firmy budowlane, ktére realizujg dfugie kontrakty, marzg muszg pokry¢
réznice miedzy ztozong ofertg a obowigzujgcymi na rynku cenami. W konsekwencji drozejg inwestycje
oraz rosng ceny mieszkan, domow i nieruchomosci komercyjnych.

Za podwyzkami cen nieruchomosci stoi silny popyt i niska podaz, rosngce ceny gruntéw, wysokie koszty
wykonawstwa oraz wspomniane powyzej coraz drozsze materiaty budowlane. Wedtug danych zamiesz-
czonych w komunikatach Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego cena metra kwadratowego po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w IV kwartale 2020 roku wnosita 5 012 zt, a w IV kwartale
2021 roku -5 134 zt.

Zgodnie z raportem portalu Kalkulatory Budowlane koszty budowy domu do stanu deweloperskiego
w styczniu 2022 roku to:

. okoto 342 tys. zt netto — dom parterowy o powierzchni 100 m?,
. okoto 410 tys. zt netto — dom z poddaszem o powierzchni 140 m”?,
. okoto 470 tys. zt netto — dom z piwnica i poddaszem o powierzchni 195 m®.

W styczniu 2021 roku byty to koszty odpowiednio: 300 tys. zt netto (wzrost o 14%), 358 tys. zt netto
(wzrost 0 14,5%) oraz 412 tys. zt netto (wzrost o 14%).

W najnowszym Raporcie AMRON-SARFIN podkreslono, ze kilkukrotna podwyzka stép procentowych
NBP, wysoka i rosngca inflacja oraz sytuacja polityczna nie wptynety w IV kwartale 2021 roku na stabil-
nos¢ rynku mieszkaniowego i ceny mieszkan w wiekszos$ci najwiekszych polskich miast nadal rosty. Naj-
wieksze wzrosty cen w IV kwartale 2021 roku w stosunku do cen z Il kwartatu 2021 roku, osiggajace
poziom odpowiednio 3,34% i 3,20%, zaobserwowano na rynkach wroctawskim i warszawskim. Srednia
cena transakcyjna 1 m? mieszkania w Warszawie wyniosta w IV kwartale 2021 roku 11 082 zt. W analo-
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gicznym okresie 2020 roku cena ta ksztattowata sie na poziomie 10 081 zt, zatem roczny wzrost cen

wyniost 9,93%. Byt to najnizszy wzrost srednich cen wsréd najwiekszych polskich miast. W Krakowie
odnotowano wzrost na poziomie 15,85%, we Wroctawiu - 13,42%, a w Gdansku - 13,14%.

Przewidywanie cen surowcow i materiatéw budowlanych oraz cen mieszkan i doméw w 2022 roku nie
jest fatwe z uwagi na dalsze problemy z podazg, wysokimi cenami logistyki i energii oraz nowa rzeczy-
wistoscig gospodarcza, w ktérej inflacja przekracza 9%, a stopa referencyjna NBP rosnie. Nieokreslone
sg rowniez konsekwencje wojny na Ukrainie, ktére z pewnoscig wptyng nie tylko na rynek surowcow
i nieruchomosci, ale na wszystkie dziedziny zycia.
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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 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 podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy 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 powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.
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