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Co czeka branze nieruchomosci w 2021 roku?

Wbrew wczesniejszym spekulacjom rynek nieruchomosci w 2020 okazat sie
stabilny i odporny na skutki zawirowan wywotanych pandemia, a ceny mieszkan
nie spadtly, jedynie spowolnity tempo wzrostu. Czy nowy rok przyniesie zmiany,

a jesli tak, to czego nalezy sie spodziewac?

Ceny mieszkan wzrosna?

Z raportu Expandera i Rentier.io wynika, ze w 14 na 15 badanych miast ceny sa
wyzsze niz na poczatku 2020 roku. Najwieksze wzrosty w listopadzie ubiegtego roku
w poréwnaniu do stycznia 2020 roku zaobserwowano w Lublinie, gdzie za mkw.
mieszkania trzeba byto zaptaci¢ 6 974 zi, a wiec o 9 proc. wiecej. Rownie wysokie
wzrosty miaty miejsce w Krakowie, mkw. byt to koszt 9 168 zt (wzrost o 8,7 proc.). W
kodzi i Szczecinie mieszkania zdrozaty o 7,2 proc. i kosztowaty odpowiednio 6 110
zt/mkw. i 6 740 zt/mkw. W Radomiu mkw. lokalu mieszkalnego byt to wydatek rzedu

5 339 zt (wzrost 0 6,8 proc.), w Gdansku za mkw. trzeba byto zaptaci¢ w listopadzie 9
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851 zt (wzrost 0 6,7 proc.), we Wroctawiu 8 312 zt (wiecej 0 6,7 proc.), w Gdyni 8 310
zt (wzrost 0 6,1 proc.), w Toruniu 6 742 zt (wzrost o 4,5 proc.), w Bydgoszczy 6 329 z4,
w Poznaniu 7 697 zt (wiecej o 4 proc.). Nizszy wzrost cen odnotowano w stolicy, gdzie

za mkw. w listopadzie minionego roku ptacito sie srednio 10 886 zt, czyli o 3,5 proc.

wiecej niz w styczniu 2020. Nieznacznie podrozaty mieszkania w Czestochowie - 5 049

zt/mkw. (wzrost o 1,4 proc.), a takze w Biatymstoku - 6 309 zt/mkw. (wiecej o0 0,6
proc.). Jedynym miastem, w ktérym w badanym okresie stwierdzono spadek cen, sa
Katowice, gdzie mkw. kosztuje 6 400 z4, tj. o 3 proc. mniej niz w styczniu 2020 (Raport

Expandera i Rentier.io).

Jarostaw Jedrzynski, ekspert portalu RynekPierwotnty.pl uwaza, ze o tym, w ktora
strone podaza ceny mieszkan w roku 2021, zadecyduje przede wszystkim sytuacja
gospodarcza kraju. W tym momencie rynek mieszkaniowy wydaje sie mato
przewidywalny, wiec trudno o wiarygodne prognozy. Nasycenie popytu
mieszkaniowego moze w perspektywie nowego roku zwiekszy¢ konkurencyjnosé w
ramach rynku pierwotnego i wymusi¢ na deweloperach promocje na coraz wieksza
skale, a to moze doprowadzi¢ do rosnacej presji na rentownos¢ dziatalnosci
deweloperskiej i marze. Ekspert wskazuje jednak, ze koniunkturalne spowolnienie nie
powinno mie¢ dramatycznego charakteru, a jedynie naturalne po czasach prosperity

cykliczne ostabienie parametrow sprzedazowych i inwestycyjnych.

Zdaniem Konrada Ptochockiego, dyrektora generalnego Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich, w biezagcym roku spodziewany jest lekki wzrost cen mieszkan, rzedu
kilku procent, natomiast poziom sprzedazy powinien prawdopodobnie powtérzy¢

poziom z roku ubiegtego (Parkiet TV).
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- Miniony rok pokazat ze wszelkie pesymistyczne prognozy na temat rynku
nieruchomosci nie miaty racji bytu. Druga fala pandemii nie spowodowata ostabienia
popytu, a wrecz przeciwnie na rynku pojawita sie nowa grupa klientow, chcgcych
zabezpieczyc swoéj majgtek przed inflacjg poprzez zakup nieruchomosci. W tym
momencie nie ma zadnych przestanek swiadczgcych o tym, Ze ceny mieszkan zaczng
spadac, a najbardziej prawdopodobny scenariusz na obecny rok to umiarkowane
wzrosty cen. Powodem takiego stanu rzeczy sq m.in. drozejqce grunty, szczegolnie w
bardzo atrakcyjnych czesciach miast, wysokie koszty budowy czy wtasnie bardzo niskie
stopy procentowe. Poza tym nie bez znaczenia dla rynku pozostaje fakt szczepien, ktore
umozliwig powrdt do okresu sprzed pandemii - mowi Grzegorz Wozniak, prezes spotki

Quelle Locum.

Drozsza budowa

W nowym roku na wzrost kosztéw budowy wptyw moga mie¢ obowiagzujace od 1
stycznia 2021 roku przepisy dotyczace efektywnosci energetycznej nowych
budynkoéw. Zgodnie z dyrektywa obejmujaca kraje cztonkowskie Unii Europejskie;j,
wszystkie powstajace obecnie budynki jednorodzinne oraz wielorodzinne musza
spetniac ostrzejsze wymogi dotyczace energooszczednosci, poniewaz obnizeniu ulega
wskaznik EP, okreslajacy ilos¢ nieodnawialnej energii pierwotnej. W praktyce zmiany
te wymusza na inwestorach stosowanie bardziej ekologicznych rozwigzan. Na
popularnosci zyskaja odnawialne zrodta energii m.in. panele fotowoltaiczne, pompy

ciepta czy turbiny wiatrowe.
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- Obowigzujqgce od stycznia przepisy nie sq dla deweloperow zaskoczeniem, gdyz sq
ostatnim z elementdw dtuzszego procesu dostosowywania budownictwa w UE do
energooszczednych norm. Niektorzy inwestorzy juz wczesniej projektowali swoje
budynki z uwzglednieniem takiego systemu i rzeczywiscie nieruchomosci te byty zwykle
drozsze o kilka do kilkunastu procent od tradycyjnego budownictwa. Pamietajmy
Jednak, Zze energooszczedne budynki to takie, w ktorych stosuje sie technologie
korzystne nie tylko dla Srodowiska, ale tez uzytkownikéw m.in. okna o niskim
wspotczynniku przenikania ciepta, panele fotowoltaiczne czy rekuperacje, co pozwala

obnizyc pézniejsze koszty eksploatacji - méwi Grzegorz Wozniak.
Nowy podatek dla deweloperow?

Co jeszcze czeka rynek w nowym roku? 1 stycznia 2021 w zycie weszty przepisy
obejmujace spotki komandytowe podatkiem CIT. Regulacje te powodujg, ze spotki
komandytowe staja sie podmiotami majgcymi status “podatnika podatku
dochodowego”, tak wiec sg zmuszone rozlicza¢ oraz optaca¢ podatek dochodowy od
0s6b prawnych. W praktyce funkcjonowa¢ bedzie tzw. podwdjne opodatkowanie
spotki komandytowej - na poziomie spotki i na poziomie wspolnikdw, przy wyptacie
dywidendy. Co to oznacza dla deweloperéw? PZFD zwraca uwage, ze w formie spdtek
komandytowych funkcjonuje wiekszos$¢ inwestycji realizowanych przez deweloperow
krajowych, a tak szybkie wprowadzenie w zycie nowelizacji moze doprowadzi¢ do

udaremnienia wielu inwestycji.

- Kazde przedsiewziecie deweloperskie wymaga ustalenia z wyprzedzeniem
odpowiedniego planu finansowego, w tym takze uwzglednienia opodatkowania
inwestycji, dlatego nie wszyscy inwestorzy bedg w stanie w tak krotkim

czasie zrewidowac swoje wczesniejsze plany. Poza tym podwdjne opodatkowanie
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spotek komandytowych moze stac sie odczuwalne réwniez dla klientéw, gdyz niektorzy
deweloperzy przeniosg ten koszt na nabywcéw mieszkan, co moze doprowadzic¢ do

wzrostu cen nieruchomosci - méwi prezes spotki Quelle Locum.

Wiecej informagji:
Aleksandra Masnica
e-mail: aleksandra.masnica@primetimepr.pl

tel. 12 313 00 87
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