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Co czeka branze nieruchomosci w 2020 roku?

Rynek nieruchomosci przyzwyczait nas do systematycznych wzrostow kosztow
zwigzanych z budowg, a takze zakupem mieszkan z rynku pierwotnego. Wiele
wskazuje na to, ze mijajacy rok byt pod tym wzgledem rekordowy. Czy

nadchodzacy 2020 r. rowniez taki bedzie?

Nie czas na ochlodzenie

Wedtug danych portalu RynekPierwotny.pl z grudnia biezagcego roku, prognozy na
kolejne miesigce sg optymistyczne ze wzgledu na popyt, ktéry wcigz utrzymuje sie na
stabilnym, wysokim poziomie. W zwigzku z wieloma osobami chetnymi na zakup
lokali z rynku pierwotnego, deweloperzy w okresie styczen - pazdziernik 2019 r.
oddali do uzytku 102,7 tys. mieszkan, o 14,8% wiecej niz w analogicznym okresie
ubiegtego roku. Liczba pozwolen na budowe, uzyskana przez deweloperéw byta
wrecz rekordowa w ostatnich miesigcach i wyniosta 142 tys., 0 6,1% wiecej niz w 2018

r. (GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen-pazdziernik 2019 roku). Wedtug
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portalu RynekPierwotny.pl, wyniki te Swiadczg o tym, ze trend spadkowy nie wystapi
w ciggu najblizszych miesiecy. Deweloperzy spodziewaja sie sprzedazowej prosperity,
a wciaz chetnie zaciggane kredyty hipoteczne (+38% w III kwartale 2019 r. - NBP,
Sytuacja na rynku kredytowym, | - IV kw. 2019 r.) nie Swiadczg o ochtodzeniu
nastrojow wsrdd poszukujacych mieszkania, wrecz przeciwnie - osiggajg rekordowe
wartosci. Wedtug raportu AMRON-SARFiN z III kwartatu 2019 r., liczba nowo
podpisanych umoéw wyniosta 59 707 sztuk, o wartosci 16,874 mld zt, o ok. 3% wiecej
niz na koniec poprzedniego kwartatu (AMRON-SARFiN, Ogolnopolski raport o
kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci 3 /

2019). Dodatkowo wciaz przynoszacy korzysci zakup nieruchomosci w celach
inwestycyjnych réwniez nie wptynie negatywnie na przysztoroczng podaz - w II
kwartale 2019 r. ponad 40% mieszkan zostato zakupionych pod najem (NBP
Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych w Polsce - Il kwartat 2019). Wedtug Jarostawa Jedrzynskiego, eksperta
portalu RynekPierwotny.pl, zmiana na rynku pierwotnym moze nastapic, lecz nie
wczesniej niz w perspektywie catego roku, przynoszac jedynie niewielka korekte cen i

popytu.
Drogie wciaz chetnie nabywane

Ceny mieszkan takze pdki co nie ulegna zmianie. Jak twierdzi Jarostaw Jedrzynski,
najwieksza popularnosciag wcigz beda cieszyc¢ sie mieszkania dwu i trzypokojowe o
powierzchni od 40 do 60 mkw. Wedtug danych GUS w III kwartale tego roku doszto
do kosmetycznej korekty cen - metr kwadratowy nowego mieszkania byt o 9 zt tanszy
niz w analogicznym okresie 2018 r., wynoszac Srednio 4 376 zt. Ta niewielka zmiana

nie wptyneta na postrzeganie cen metra kwadratowego, ktére w najwiekszych
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miastach nadal sg w trendzie wzrostowym. W Warszawie mieszkanie z rynku
pierwotnego kosztuje 9 188 zt/mkw., w Gdansku - 8 534 zt/mkw., w Krakowie - 7 787
zt/mkw. oraz we Wroctawiu - 7 661 zt/mkw. (NBP, Rynek pierwotny, ceny transakcyjne
Il kwartat 2019 r.). Wedtug eksperta portalu obido.pl, Marcina Krasonia, ceny metra
kwadratowego w nadchodzgacym roku wcigz beda wysokie, miedzy innymi dzieki
lepszej sytuacji gospodarczej Polakdw. Niskie bezrobocie i coraz wyzsze
wynagrodzenia, a takze programy wspomagajace domowe budzety m. in. 500 +,
napedzaja konsumpcje i wptywaja na preferencje Polakéw, inwestujacych w

mieszkanie zarbwno na witasne potrzeby, jak i pod wynajem.

- DroZejgce dziatki, wysokie koszty materiatow budowlanych oraz brak rgk do pracy
wptywajq na cene mieszkan. Im wyzsze koszty budowy, tym wieksze obcigzenie portfela
nabywcy. W 2019 r. ceny gruntéw i materiatow byty wyzsze niz przed rokiem i nie
wyglgda na to, aby miaty ulec zmianie, szczegdlnie gdy pod uwage bierzemy deficyt
dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach, skutkujgcy wyZzszg ceng gruntéw oddalonych od
centrum. Rynek nieruchomosci wcigz jest nienasycony, a przyszty rok nie przyniesie
znacznej zmiany cen, ani popytu. Pamietajmy, iz na tle krajow europejskich w Polsce
mamy deficyt mieszkan, oznacza to, ze nowe lokale bedq znajdowac nabywcéw -

komentuje Karolina Opach, Kierownik Dziatu Sprzedazy w spdtce Quelle Locum.

Jeszcze mniej rak do pracy

Pomimo w wiekszosci pozytywnych prognoz na rok 2020, jest kilka czynnikéw, ktére
moga negatywnie wptynac na rynek nieruchomosci. Jak wskazuje Jarostaw Jedrzynski,
moze nadejs¢ spowolnienie gospodarcze, niekorzystnie oddziatujgce na tempo

produkgji i sprzedazy mieszkan. Réwniez wedtug portalu Home Broker, wizja
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wyhamowania rynku jest realna. Analiza z pazdziernika 2019 r., mowi o
charakterystycznej cesze mieszkaniéwki - po czasie prosperity oraz boomu pojawia
sie kryzys i recesja, trwajaca do nastepnego ozywienia. Kolejnym mozliwym
zagrozeniem dla rynku nieruchomosci jest otwarcie granicy niemieckiej dla obywateli
Ukrainy, ktorzy obecnie sg gtéwna sitag napedowa polskich firm budowlanych. Jesli
specjalisci zza wschodniej granicy rusza na Zachéd, koszty robocizny pdjda w gore,
znaczgco podnoszac ceny mieszkan, oraz niekorzystnie oddziatujac na rodzimy rynek

nieruchomosci.

- Emigracja zarobkowa Ukrairicow do Niemiec moze miec spory wptyw na polski rynek
nieruchomosci. Przede wszystkim ubedzie pracownikdw, a mniejsze zasoby sity roboczej
to wyzsze ceny mieszkan. Rowniez, nastepstwo tejze emigracji odczuje rynek najmu,
obecnie w duzej mierze zasilany przez obywateli zza wschodniej granicy - komentuje

Karolina Opach.

Joanna Syrek
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