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Co czeka rvnek nieruchomosci w 2022 roku?

Ubiegty rok w branzy nieruchomosci zostanie najprawdopodobniej
zapamietany jako okres hossy, wzrostu i szeroko pojetej prosperity. Rok
2022 maluje sie jednak dwojako. Z jednej strony mozliwy jest powrét do
zrownowazonego rynku, spokojniej rosngcych cen i wyhamowania
rozpedzonego boomu sprzedazowego, z drugiej jednak pojawiajg sie

symptomy kolejnych wzrostéw.

Wedtug NBP w 2022 roku najprawdopodobniej nie zmieni sie wiele wzgledem
tego, co widzimy juz dzisiaj. Z opublikowanych danych wynika, ze mieszkania na
rynku pierwotnym podrozaty w ostatnim kwartale o ponad 2%, a na rynku
wtornym o 5%. Aktualnie rynek mieszkaniowy w duzej mierze definiuje
dysproporcja popytowo-podazowa. W nadchodzgcym roku mozliwy jest jednak
powrdét do réwnowagi, o ile strona popytowa nieco ostabnie, a produkcja
mieszkan z jakiego$ powodu istotnie nie zwolni. Wedtug Jarostawa Jedrzynskiego,
eksperta portalu RynekPierwotny.pl, najwazniejszymi czynnikami moggcymi

wptyng¢ na rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych sg postepujaca inflacja,
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zatamanie notowan ztotego, perspektywa drastycznych podwyzek stop
procentowych w kolejnych miesigcach, wejscie w zycie regulacji Polskiego tadu,
inwestycyjna mobilizacja funduszy PRS czy wcigz nieznana perspektywa

wygaszenia pandemii (RynekPierwotny.pl).
Bedzie jeszcze drozej?

Prognozy sg dos¢ réznorodne i zalezg od tego, na czym doktadnie bedziemy
skupia¢ naszg uwage. Polski Instytut Ekonomiczny spodziewa sie az 10% wzrostu
cen mieszkan w 2022 roku i 8% wzrostu w roku 2023. Zgodnie z ich analizg
bedzie to spowodowane rosngcg presjg kosztowg - gtdwnie skokowym wzrostem
cen materiatdéw oraz wysokg dynamikg wynagrodzen w budownictwie. Wzrost
cen nieruchomosci powinna nieco ograniczac duza liczba nowych mieszkan
oddawanych do uzytku. W okresie od stycznia do pazdziernika byta ona 0 4,1%
wieksza niz w 2020 r. Taki wynik oznacza dynamiczne przyspieszenie w ostatnich
3 miesigcach - Sredni wzrost w samym Ill kwartale przekraczat 8% r./r.
Zauwazalnie rosnie rowniez liczba zaczynanych prac budowlanych - obecnie jest
ona nawet 0 23% wieksza niz w latach 2018 i 2019. Jeszcze bardziej wzrosta ilo$¢
wydawanych pozwoleri na budowe. PIE jest zdania, ze ta aktywnos¢ powinna
przyspieszy¢ w 2022 r. i utrzymad sie na wyzszym poziomie przez najblizsze 2
lata. Spowolnienie bedzie mozna zaobserwowad prawdopodobnie dopiero w
kolejnych latach, kiedy to najwiekszym problemem stanie sie niedob6r gruntéw
inwestycyjnych w dobrych lokalizacjach. - Ceny mieszkari bedqg wzrastac, poniewaz
ceny praktycznie wszystkich materiatow budowlanych rosng, a na dodatek mamy
jeszcze inflacje. Tym samym przecietny Kowalski postanawia wyciggnqc swoje

0szczednosci z lokat | umiescic je wtasnie na rynku mieszkaniowym. Deweloperzy w
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wiekszosci przypadkdw z gory zapowiadajg wzrost cen w niedalekiej perspektywie
réwniez dlatego, ze wkrotce trzeba sie bedzie podporzgdkowac nowym przepisom
prawnym - Ustawie Deweloperskiej i Nowemu tadowi - méwi Wojciech Orzechowski,
deweloper, mentor, twérca Warsztatéw WIWN(R), wydawca Strefy
Nieruchomosci®. Podobnie mysli Karolina Opach, kierownik dziatu sprzedazy w
spotce Quelle Locum. - Moim zdaniem ceny nie tyle utrzymajg obecny wzrost, co
jeszcze go przebijqg. Symptomow zblizajgcych sie podwyzek jest wiele. Inflacja,
podwyzka stop procentowych, drozejgce materiaty i dziatki wptyng znaczgco na
wzrost cen mieszkan. Wszystko to bedzie skutkowac mniejszq zdolnosciq kredytowq i
mniejszq szansq na zakup wtasnego mieszkania. Jeszcze bardziej niz teraz przejdq
wiec one w rece inwestorow, ktorzy dysponujq gotowkq. Kupujqcy, ktérzy czekajq na

gwaftowny spadek cen w 2022 r., bedq wiec rozczarowani - zauwaza.

Ceny wyhamuja?

Innego zdania sg natomiast analitycy Pekao, ktorzy wskazujg, ze w przysztym
roku czeka nas jednak zahamowanie wzrostu cen nieruchomosci -
prawdopodobnie w Il kwartale 2022 r. Ich zdaniem wzrost stop procentowych
moze doprowadzi¢ do wypchniecia z rynku czes¢ inwestoréw finansujgcych
zakup lokalu kredytem. Eksperci przewidujg, ze ceny nieruchomosci wzrosng
wtedy o 3,2%, jednak w drugiej potowie 2022 r. wzrosty te wyhamujg. Podobnego
zdania jest rowniez analityk HRE Investments Bartosz Turek - jego zdaniem 2022
rok moze by¢ czasem wzglednego uspokojenia branzy. Przez ostatnie kwartaty na
wzrost cen mieszkan sktadato sie wiele czynnikéw: dynamiczny wzrost

wynagrodzen, sprawna odbudowa gospodarki czy rosngcy optymizm rodakow.
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Wiele wskazuje jednak na to, ze niektore z tych czynnikdw stracg przynajmniej
czes¢ swego impetu. Wazne dla rozwoju sytuacji byty najnizsze w historii stopy
procentowe. Jednak w konsekwencji trzech podwyzek raty kredytow
mieszkaniowych réwniez powinny p6js¢ w goére. To moze przetozyc sie na
mniejszy popyt na mieszkania, jednak wcale nie musi, jesli na przyktad rzagdowy
program kredytow bez wktadu wtasnego okaze sie sukcesem. - Drastyczne
zatamanie rynku jest mato prawdopodobne. Bardziej realny scenariusz jest taki, ze
rynek faktycznie nieznacznie sie ochfodzi, ale tylko do pewnego punktu. Sitq rozpedu
ceny nie zmieniq sie przez zime, ale zmiany mogq byc¢ zauwazalne juz wiosng. Pod
koniec roku spodziewam sie wiekszego wyhamowania, a nawet pewnych spadkow cen
w duzych miastach. Wszystko jest zalezne od tego, jak bedq sie zachowywaty pary
walutowe ztoty-euro oraz ztoty-dolar USD. Jezeli ztotowka bedzie bardzo staba,

to wiele mieszkari w wiekszych miastach moze zostac wykupionych przez zagraniczne
fundusze - méwi Cezary Chybowski, prezes Reliance Polska, wtasciciel portalu

inwestycyjnego Obligain.

Na chwile obecng trudno jest stwierdzi¢, ktory scenariusz jest najbardziej
prawdopodobny. Nie da sie jednak ukry¢, ze dalszy wzrost cen nieruchomosci
jest jak najbardziej mozliwy i pojawia sie w wielu przewidywaniach ekspertéw.
Zasadne wydaje sie wiec zadanie pytania czy dalsze wzrosty mogg w koncu
doprowadzi¢ do powstania banki na rynku nieruchomosci? Badania globalne
wskazujg, ze takie ryzyko jest w Polsce jednym z najnizszych wsrod wszystkich
panstw Unii Europejskiej. Dlaczego tak jest ttumaczy Barttomiej Rzepa, cztonek
zarzadu spotki realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza: - Po pierwsze, za

wzrostem cen mieszkari idg podobne wzrosty, jesli chodzi o zamoznosc Polakow. To
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zdecydowanie wyréznia nas na tle innych panistw w Europie. Po drugie, stosunkowo
duzo mieszkari jest kupowanych w naszym kraju za gotowke. W tym wzgledzie

sytuacja wyglgda na bezpieczng i przewidywalng.

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

tel. 12313 00 87
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