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W 2021 r. ceny mieszkan na najwigkszych rynkach rosty w dwucyfrowym tempie, bijac wszelkie
dotychczasowe rekordy. W niektdrych lokalizacjach za mkw. trzeba byto zaptaci¢ nawet o 1/5 wigcej niz
przed rokiem. Obecnie sytuacja na rynku mieszkaniowym jest zupelnie inna niz rok temu. W zwiazku z
niska dostgpnoscia kredytow, odptyna¢ moze z niego potowa, a nawet 2/3 chetnych do zakupu lokum
przy wsparciu banku.

Jednoczesnie rekordowo wysokie koszty zwigzane z budowa nie pozwalaja deweloperom na obnizki.
Mniejszy popyt beda rownowazy¢ wysokoscig podazy. Na rynku pierwotnym i wtérnym, czgsciej niz w
ubiegtych latach, moga si¢ za to zdarza¢ okazje cenowe, prognozuja autorzy raportu Evaluer Index 2022
Emmerson Evaluation.

Raport ten pokazuje, jak co roku, analiz¢ cen transakcyjnych mieszkan na 21 najwazniejszych rynkach
mieszkaniowych w Polsce stosujac przy tym mediany, a nie Srednie ceny mieszkan. Dzigki odpornosci tej
metody obliczen na odchylenia od normy, pozwala ona na doktadniejsze przedstawienie rzeczywistego
obrazu rynku.

Rynek pierwotny

Jak pokazuje opracowanie najwigkszy skok cen z roku na rok zanotowat Sopot, gdzie nowe mieszkania
podrozaty 0 29%, a takze Gdynia, Katowice, Gorzow Wielkopolski 1 Zielona Gora z 23 proc. wzrostem
cen.

Otwierajacy ta czotowke Sopot ma specyficzny rynek, gdzie ograniczona przestrzen i1 brak gruntow oraz
prestiz lokalizacji powoduje, ze powstaja tu bardzo drogie inwestycje. Mediana cen mkw. W tym miescie
jest na poziomie 21,5 tys. zi. Drugie miejsce tradycyjnie piastuje Warszawa (12,3 tys. zt/mkw.), a na
trzeciej pozycji Gdynia (11,8 tys. zt/mkw.) zastapita Krakow (11,3 tys. zt), ktéry w 2021 r. byt czwarty.
Wsrdd 21 analizowanych rynkéw najtansze lokale w ofercie deweloperéw mozna byto natomiast znalez¢
w Gorzowie Wielkopolskim (5,8 tys. zt/mkw).

Rynek wtérny

Jak pokazuje analiza rekordowo wysokie wzrosty cen byty rowniez obecne na rynku wtérnym. W zadne;j
z opisywanych w raporcie lokalizacji nie byly one mniejsze niz 12%. Najwyzszy ich skok znow
widoczny byt w Sopocie (26%). O ponad 1/5 wzrosty tez stawki we Wroctawiu, Gdansku 1 Lodzi, bliskie
przekroczenia tego progu byly tez Katowice 1 Krakow. Najwigcej za mkw. kupujacy placili za sopockie
mieszkania (mediana ceny niemal 13 tys. zt). Podobnie, jak na rynku pierwotnym druga byta stolica (11,4
tys. zt mkw). Po nich na zblizonym poziomie uksztattowaly si¢ mediany cen mkw. dla Gdariska 1
Krakowa (po niemal 9,6 tys. zt). Najtaniej wyceniali swoje dotychczasowe mieszkania sprzedajacy z
miast w obrebie Aglomeracji Slaskiej oraz Gorzowa Wielkopolskiego (dla obu 4,5 tys. zt/mkw.).

Dla poréwnania w 2020 r. wzrosty cen siggaly gtdwnie kilku procent, w maksymalnych porywach do
13% w przypadku rynku pierwotnego, nie przekraczajac 10% dla uzywanych mieszkan.

Podwyzki cen mieszkani w ubieglym roku byty spowodowane gtéwnie czynnikami takimi jak:
zwigkszony popyt napedzany duza dostepnoscia kredytow 1 niskimi stopami procentowymi, gwattowny
wzrost cen materiatow budowlanych 1 gruntéw, a takze rosnaca inflacja.

Na rynku pierwotnym w catym 2021 r. w Warszawie, Krakowie, L.odzi, Wroctawiu, Poznaniu,
Tréjmiescie oraz Katowicach wprowadzono do sprzedazy ponad 56 tys. lokali, co stanowilo wzrost o
16% r/r. Wzrost ten bylby prawdopodobnie wigkszy, gdyby nie pandemia. Wzbudzita ona niepewnosc¢ co
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do przysztosci, co chwilowo spowolnito aktywnos¢ deweloperéw 1 przesungto w czasie wprowadzanie
nowych inwestycji.

Na badanych siedmiu rynkach liczba sprzedanych mieszkan przekroczyta facznie 63 tys., co stanowito
najlepszy wynik od rekordowego 2017 r. Bardzo wysoka sprzedaz odnotowano w f.odzi 1 Poznaniu, gdzie
jej przyrost byl najwyzszy w historii tych miast.

Rok 2021 to réwniez zmiany w strukturze nabywcow mieszkan. Dla Rynku PRS (najmu
instytucjonalnego mieszkan) byt to czas najwigkszego dotychczas rozwoju na polskim rynku. Obecnie
jest gotowych okoto 6 tys. lokali na wynajem, a w trakcie budowy lub na etapie planowania jest facznie
okoto 30 tysigcy mieszkan.

Wysokie stopy procentowe schtodza rynek

Wraz z wyzszymi stopami procentowymi zaostrzyly si¢ zasady udzielania kredytow oraz badania
zdolnosci kredytowej. Wyrazny, kilkuprocentowy wzrost oprocentowania kredytow skokowo ograniczyt
zdolnos¢ kredytowa potencjalnych nabywcow mieszkan. Nalezy oceni¢, ze na chwilg obecna zdolnos¢
kredytowa zostata ograniczona o minimum 30% w stosunku do momentu przed rozpoczg¢ciem cyklu
podwyzek stop przez NBP, a czgs¢ potencjalnych kredytobiorcéw catkowicie ja utracito. Do tego, na
poczatku 2022, w szczegdlnosci po inwazji Rosji na Ukraing, dodatkowo poglebity si¢ problemy z
inflacja, dostawami materialow 1 ich wysokimi cenami.

Mozliwe okazje

Autorzy raportu zwracaja uwage, ze aktualnie podaz nowych mieszkan jest catkiem spora, jednak w
warunkach mniejszego niz dotychczas popytu nalezy bra¢ pod uwage zmniejszenie podazy po stronie
deweloperéw. W szczegdlnosci jezeli wezmiemy pod uwage narastajace problemy z kosztami 1
dostgpnoscig materiatéw budowlanych oraz braki w obsadzie budéw odpowiednig liczba pracownikow.
Ten proces mozemy obserwowac juz teraz, gdyz liczba uzyskiwanych pozwolen na budowe oraz
inwestycji wprowadzanych do sprzedazy jest wyraznie mniejsza niz w roku ubiegtym.

Eksperci Emmerson Evalaution przewiduja, ze pomimo spadku popytu w perspektywie najblizszych
miesigcy, nie beda zauwazane spadki cen mieszkan na rynku pierwotnym, ktore skutecznie beda
ograniczane przez rekordowo drogie koszty wytworzenia. Zaznaczaja przy tym, Ze szansa na nieznaczng
korekte bedzie mozliwa w przysztym roku, w chwili, gdy deweloperzy beda chcieli wyprzedaé ostatnie
mieszkania z projektow rozpoczetych jeszcze w roku 2021 1 zbilansowac aktualng podaz do
zmniejszonego popytu. Jak czytamy w raporcie prawdopodobne jest pojawienie si¢ na przetomie roku
okazji cenowych na rynku wtérnym, gdyz czgS$¢ osob, ktéra zaciagneta kredyty hipoteczne przy
wyjatkowo niskich stopach bedzie chciata ograniczy¢ rosnace koszty ich obstugi 1 zdecyduje si¢ na
sprzedaz kupionych wczesniej mieszkan.

Caly raport dostgpny jest tutaj.
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