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Polska znajduje sie w wyjgtkowo niekorzystnym potozeniu geopolitycznym. Wydarzenia, ktore rozgrywaja

sie za naszg wschodnig granicg, bezposrednio i negatywnie oddziatujg na polskg gospodarke. W potowie
listopada 2021 roku doszto do eskalacji kryzysu migracyjnego na granicy z Biatorusig. Niestety sytuacja na-
dal jest napieta i odnotowywane sg préby nielegalnego przedostania sie na terytorium Polski. 24 lutego
2022 roku rozpoczeta sie inwazja Rosji na Ukraine. Od tego czasu do naszego kraju przybyto juz 2,415 min
wojennych uchodZcéw (stan na 1 kwietnia 2022 roku). Konsekwencje tych tragicznych wydarzen dotykajg
najwazniejszych gatezi polskiej gospodarki, w tym rynku nieruchomosci, na ktérym zmiany zachodzg zazwy-
czaj wolniej, lecz juz sg zauwazalne.

PODAZ

Poprzedni rok okazat sie rekordowy dla sektora budowlanego, gdyz oddano do uzytkowania najwiecej
mieszkan i domdw jednorodzinnych od ,czasow Gierka” — tgcznie ponad 235 tys. Ponadto wydano okoto
212 tys. nowych zezwolen budowlanych, zas na koniec roku w budowie byto ponad 871 tys. domdw
i mieszkan. Deweloperdw nie powstrzymata pandemia ani wysoka inflacja. Poczatek tego roku niestety nie
napawa optymizmem. Wedtug najnowszego odczytu GUS, wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych
w marcu siegnat az 10,9% r/r, czyli o 2,4% wiecej niz w lutym. Jezeli to wydaje sie duzo, to az strach spoj-
rze¢ na ceny materiatdw budowlanych, ktére szybujg w gore jeszcze bardziej i nic nie wskazuje na to, aby
ten trend miat sie odwrdéci¢. Od wrzesnia 2021 roku miesieczne notowania wzrostéw cen r/r przekraczaja
20%. W lutym biezgcego roku zarejestrowano az 27% skok. Dodatkowym impulsem dalszych wzrostéow cen
bedzie z pewnoscig embargo na import surowcéw z Rosji i Biatorusi i nie chodzi tylko o gaz, rope czy wegiel,
ale takze m.in. o drewno, cement, aluminium lub stal.

WYKRES 1. SREDNIA DYNAMIKA CEN MATERIAtOW BUDOWLANYCH W LATACH 2019-2022 (ZMIANY W UJECIU ROK DO ROKU)
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Materiaty budowlane stanowig najwyzszy udziat w ogdlnych kosztach budowy nieruchomosci mieszkalnej,
a trzeba pamietaé, ze transport i robocizna rowniez drozejg. Kolejnym problemem jest niedostateczna licz-
ba pracownikéw fizycznych na budowach. Znaczng czes¢ zatrudnionych stanowili Ukraincy, ktérzy za spra-
wg powszechnej mobilizacji wojskowe] wyjechali do ojczystego kraju. Szacuje sie, ze od poczatku wojny na
taki krok zdecydowato sie nawet 30% sposrdd okoto 73 tys. ukrainskich pracownikéow budowlanych. Co
prawda mamy do czynienia z naptywem ogromnej grupy imigrantéw, ale sg to gtdwnie kobiety z dzie¢mi
i nie bedg one w stanie zapetnic¢ tej luki na rynku pracy, co moze przetozy¢ sie na duze opdznienia w realiza-
cji inwestycji.

Ostatni wazny czynnik, ktéry bedzie miat wptyw na dziatalnos¢ deweloperskg w tym roku, to ograniczenie
finansowania inwestycji przez banki. Rosngce stopy procentowe i zaostrzenie kryteridw udzielania kredy-
téw to konsekwencje dwucyfrowej inflacji, napedzanej m.in. przez wojne. Wedtug Krajowego Rejestru Diu-
goéw tgczne zadtuzenie polskich firm deweloperskich wynosi obecnie 193 min zt. W poréwnaniu do marca
2020 roku liczba zadtuzonych podmiotow w tym sektorze wzrosta, ale za to suma ich zalegtosci od kilku
miesiecy maleje i jest nizsza o ok. 3 min zt r/r. Tani i fatwo dostepny kredyt to juz przesztosé, co moze znie-
checi¢ wielu inwestoréw do rozpoczynania nowych przedsiewziec.

W obliczu wojny deweloperzy muszg mierzy¢ sie z dalszymi trudnosciami w postaci stale rosngcych cen
materiatéw budowlanych, opdznieniami w ich dostawie, a takze mniejszym dostepem do sity roboczej
i drozszym kredytowaniem. Czy poradzg sobie rownie dobrze, jak podczas pandemii? Wielu ekspertow
prognozowato wowczas kryzys w branzy, a stato sie doktadnie odwrotnie. W tym roku z pewnoscig nalezy
spodziewac sie problemow w planowaniu kosztéw inwestycji i wiekszych opdZznien w budowie. Juz w stycz-
niu i lutym widoczne jest delikatne zahamowanie, gdyz wedtug danych GUS deweloperzy oddali do uzytku
0 6,5% mniej lokali mieszkalnych niz rok temu. Liczba zgtoszen budowy mieszkan rowniez spadta o 5,8%,
za$ wydanych pozwolen na budowe byto tylko 0 0,7% mniej. To pozwala wnioskowa¢, ze rok 2022 prawdo-
podobnie nie bedzie rekordowy pod tym wzgledem wymienionych wskaznikow.

POPYT

Wsrdd krajéw europejskich Polska zajmuje jedno z ostatnich miejsc jesli chodzi o liczbe mieszkan przypada-
jacych na jednego obywatela. Wedtug réznych szacunkdw w naszym kraju brakuje od pdt miliona nawet do
trzech milionéw lokali mieszkalnych. Deficyt ten moze sie jeszcze pogtebi¢ ze wzgledu na osiedlenie sie
u nas uchodzcéw z Ukrainy. Tymczasowe schronienie w domach polskich rodzin lub w hostelach znajduje
tylko czes$¢ z nich. Wiekszos¢ poszukuje lokum na rynku komercyjnym. Najrozsgdniejszym rozwigzaniem na
poczatek wydaje sie najem, lecz mieszkania i pokoje w duzych miastach rozchodzg sie na pniu. PKO Bank
Polski S.A. opublikowat raport, w ktérym podano, ze podaz mieszkant na wynajem spadta w niektdorych mia-
stach nawet o ponad 70%. Najwieksze tgpniecia w liczbie ofert zaobserwowano we Wroctawiu, Krakowie,
Gdansku i Lublinie. W Warszawie spadek ten wynidst ponad 50%. Moze to by¢ dobry sygnat dla inwestorow
planujgcych zakup lokalu pod wynajem. Warto zaznaczy¢, ze obecnie odsetek tego typu transakcji w naj-
wiekszych miastach wynosi niemal potowe. Na drugiej szali mamy obcokrajowcow, ktdrzy zdecydujg sie po-
zostac u nas na state i naby¢ mieszkanie na wtasnosé. Od lat Ukraincy sg liderami pod wzgledem zakupow
nieruchomosci w Polsce, a bedg ich kupowali jeszcze wiecej. Wedtug analitykow PKO BP S.A. w perspekty-
wie kilku lat zapotrzebowanie wzrosnie dodatkowo o ok. 230 tys. mieszkan.
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Powyzej przedstawione argumenty mogg przemawiac za tym, ze popyt nadal bedzie wysoki. W kontrze jed-

nak mamy kolejne podwyzki stop procentowych wywotane najwyzszg od 22 lat inflacjg. Jeszcze we wrze-
$niu poprzedniego roku WIBOR byt bliski zeru. Decyzja RPP o pierwszej od 9 lat podwyzce miata miejsce
6 pazdziernika 2021 roku. Obecnie stopa referencyjna wynosi 3,50% i w najblizszym czasie prognozowane
sq dalsze wzrosty do poziomu 5-6%, a w pesymistycznym scenariuszu nawet do 8%. Kredytobiorcy do-
Swiadczajg coraz bardziej dotkliwych obcigzert domowego budzetu i juz teraz ptacg raty wyzsze czesto
0 1/3 w poréwnaniu do lata poprzedniego roku. Osoby, ktére myslg o zaciggnieciu kredytu hipotecznego,
mogg w tych niepewnych czasach wstrzymywac sie z decyzja, styszac o trudnej sytuacji wielu Polakow. Na-
wet jezeli jeste$my przygotowani na spfate drogiego kredytu, to moze okazac sie, ze bank nie moze nam go
udzieli¢, nawet jesli jeszcze podt roku temu byto to mozliwe. Zdolno$¢ kredytowa Polakdw znacznie sie obni-
zyta nie tylko ze wzgledu na decyzje RPP, ale takze po wejsciu w zycie nowej wersji Rekomendacji S KNF. Od
tej pory stosuje sie bardziej restrykcyjne procedury przy okreslaniu maksymalnej kwoty kredytu, gdyz trze-
ba wzig¢ pod uwage ewentualng zmiane poziomu stopy procentowej az o 5 p.p., o oznacza, ze obecnie
szacunki powinny by¢ prowadzone dla 8,5%. To sprawito, ze zdolnos¢ kredytowa klientéw bankdéw od wrze-
$nia 2021 roku mogta spasc juz o potowe. Skutkiem jest zmniejszenie zainteresowania kupnem mieszkania
na kredyt, co jest doskonale widoczne na wykresie przedstawiajgcym BIK indeks. Wyraznie bowiem spadta
dynamika sprzedazy i ztozonych wnioskéw. Najnowszy odczyt z lutego informuje o spadku wartosci wnio-
skowanych kredytéw o 29,2% r/r. W przypadku sprzedazy, od pazdziernika réwniez wystepuje trend male-
jacy.

WYKRES 2. BIK INDEKS POPYTU NA KREDYTY MIESZKANIOWE (ZMIANY W UJECIU ROK DO ROKU)
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Warto rowniez wspomnie¢ o miejscowosciach znajdujgcych sie niedaleko wschodniej granicy Polski, gdzie
strach wywotany wojng skutecznie powstrzymuje mieszkancow i inwestoréw przed dokonywaniem trans-
akcji. Posrednicy dziatajgcy na tych obszarach wskazujg na problemy lokalnych rynkéw objawiajgce sie
w panice klientéw i znacznie mniejszym obrocie.
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CENY

Jak prawdopodobne przerwanie dobrej passy podazy i presja popytowa ze strony uchodzcéw mogg wpty-
nac na ceny mieszkan? Najbardziej realnym scenariuszem na 2022 rok wydaje sie wyhamowanie dynamiki
wzrostu cen transakcyjnych w najwiekszych miastach m.in. ze wzgledu na mniejszg dostepnosc kredytéow
hipotecznych. W perspektywie najblizszych miesiecy roczne wzrosty mogg nie by¢ juz tak spektakularne jak
w 2021 roku i mogg nie przekroczy¢ poziomu galopujgcej inflacji. Sytuacja na rynku nieruchomosci bedzie
kreowana przez nowe czynniki, a wojna coraz bardziej studzi optymistyczne prognozy. Z kolei jesli chodzi
0 najem, to po pandemicznym zastoju nastgpito ozywienie, gdyz od lutego, w ciggu zaledwie kilku tygodni,
podwyzki byty wyzsze niz przez caty ubiegty rok. Analitycy PKO BP S.A. wskazali, ze od wybuchu wojny staw-
ki ofertowe w nowym budownictwie wzrosty we Wroctawiu o 33%, w Krakowie o 26%, za$ w Warszawie
0 15%. Pomimo tego, ze rynek nieruchomosci cechuje sie cyklicznoscig i niektére wydarzenia mozna prze-
widzie¢, to trzeba pamietad, ze prognozy zawsze obarczone sg dozg niepewnosci i najlepiej ostroznie pod-
chodzi¢ do szacowania ryzyka inwestycji.
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Analityk Rynku Nieruchomosci Centrum AMRON
e-mail: ewelina.staruch@amron.pl

[ centrum AMRON

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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