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Co dziato sie na rynku nieruchomosci w 2021 roku? 20.12.2021

Co dzialo sie na rvnku nieruchomosci w 2021 roku?

2021 byt dla branzy nieruchomosci rokiem wzrostu i pethego rozkwitu po
nieprzewidywalnym i gwaltownie zmiennym 2020. Na rynku pojawito sie wiecej
mieszkan, zainteresowanie nimi rosto, a deweloperzy starali sie jak najszybciej

reagowac na wzrastajacy popyt.

Okres prosperity

Mijajgcy rok w mieszkaniowce prawdopodobnie zostanie zapamietany jako okres
rozwoju. Dotyczy to zaréwno wolumendw sprzedazy nowych lokali (zwtaszcza w
pierwszej potowie roku), jak i wzrostow cen metra kwadratowego. - Znamienny dla
catego roku byt przede wszystkim fakt, ze deweloperzy oddali do uzytkowania
rekordowg liczbe mieszkan, pomimo odczuwalnego dla nich wzrostu cen materiatow i
robocizny - twierdzi Aneta Nagler, redaktor naczelna Strefy Nieruchomosci. GUS
podaje, ze w okresie od stycznia do kohca pazdziernika 2021 roku oddano do
uzytkowania wiecej mieszkan, niz miato to miejsce przed rokiem. Wedtug dostepnych
danych byto to az 184,4 tys. nowych lokali, czyli o 4% wiecej niz rok wczesniej. Ich
tgczna powierzchnia uzytkowa wyniosta 17,2 min m2, czyli o niemal 10% wiecej w

stosunku r./r.

Wzrosta réwniez liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia (lub
dokonano zgtoszenia projektu budowlanego) oraz liczba mieszkan, ktérych budowe

rozpoczeto. Od poczatku roku do konca pazdziernika 2021 r. wydano takie
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pozwolenia na 283,4 tys.lokali mieszkalnych, tj. 0 29,2% wiecej niz w analogicznym
okresie w 2020 roku. Najwiecej takich decyzji otrzymali deweloperzy (174,4 tys.,
wzrost 0 31,5% r./r.) oraz inwestorzy indywidualni (105,7 tys., wzrost 0 25,6%).
Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto wyniosta w tym roku 239 tys., czyliaz o
27,8% wiecej niz przed rokiem. (Zrédto danych GUS). Jarostaw Jedrzynski, ekspert
portalu RynekPierwotny.pl, zwraca uwage na wzmozong aktywnos¢ zagranicznych
funduszy mieszkaniowych, ktére do konca roku bedg w Polsce dysponowaty az 8
tysigcami mieszkan i majg plany na liczne inwestycje w przysztosci. Wedtug niego
mijajgcy rok moze zostac¢ uznany za poczatek budowy w naszym kraju rynku
instytucjonalnego z prawdziwego zdarzenia. Podobny trend zauwazajg tez

deweloperzy.

- Coraz czesciej dochodzi do pakietowych wykupow mieszkan, a nowe oferty znikajg
Z rynku w naprawde szybkim tempie. Dodatkowo mamy do czynienia z ograniczong
dostepnoscig dziatek, a co za tym idzie, notujemy coraz wyzsze ich ceny - mowi

Grzegorz Wozniak, prezes spotki Quelle Locum.
Dynamiczny wzrost cen

W Polsce od dtuzszego czasu konsekwentnie drozeje niemal wszystko i
nieruchomosci nie sg tutaj wyjagtkiem. - W pierwszym kwartale ceny mieszkan
utrzymaty sie na wysokim poziomie i, zgodnie z przewidywaniami, notowano ich
przyspieszony wzrost w Il i Il kwartale - mowi Aneta Nagler. Ceny dziatek, domédw,
nieruchomosci komercyjnych oraz mieszkan piety sie w tym roku w gore.
Potwierdzajg to odczyty Indeksu Cen Mieszkanh - wskaznika trendu cenowego
opublikowanego przez serwis Morizon.pl. Wynika z niego, ze w ciggu ostatnich 12
miesiecy jego wartosc urosta o 139,2 pkt (z poziomu 1237 pkt. do 1376 pkt). Fakt ten
oznacza, ze ceny ofertowe mieszkan w Polsce wzrosty w ciggu roku az o 10%.
Podobne dane przedstawia rowniez NBP. W okresie miedzy lutym a wrzesniem 2021
roku sredniomiesieczny wzrost indeksu wynosit 17,3 pkt. To wiecej niz np. w okresie

boomu mieszkaniowego, ktdry obserwowalismy jeszcze przed wybuchem epidemii
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koronawirusa. Co nas czeka w niedalekiej przysztosci? Grzegorz Wozniak jest
zdania, ze to nie koniec wzrostéw - Inflacja, podwyZzka stop procentowych, drozejgce
materiaty i dziatki wptyng znaczgco na kolejne wzrosty cen mieszkan. Bedzie to
skutkowac mniejszg zdolnoScig kredytowg i mniejszg szansg na zakup wtasnego “M”.
Mieszkania mogg przejs¢ w rece inwestorow, ktorzy dysponujg gotowksg, a niektorzy
indywidualni klienci bedgq musieli zadowoli¢ sie mniejszym metrazem. Wazne wiec,
by kupowane przez nich lokale byty jak najbardziej kompaktowe i funkcjonalne -

mowi.

Na tak dynamiczny wzrost cen lokali mieszkalnych w 2021 roku ztozyto sie wiele
réznorodnych czynnikow. Przede wszystkim nieruchomosci sg postrzegane jako
bezpieczna przystan dla kapitatu i najlepszy orez, ktérego mozna uzy¢ w nierownym
starciu z inflacjg. Szczegdlnie w niepewnych czasach powolnego wychodzenia z
kryzysu pandemicznego ludzie pragng posiada¢ cos$, czego bedg pewni w
przysztosci. - Na wzrosty cen miaty takze wptyw takie zmienne jak wzrost
wynagrodzen, odbudowa gospodarki oraz najnizsze w historii stopy procentowe.
Wtasnie z ich powodu lokaty byty niemal nieoprocentowane, a kredyty najtarisze w
historii, co zachecato do zakupu nieruchomosci w celach inwestycyjnych - zauwaza

Barttomiej Rzepa, cztonek zarzgdu spotki realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza.
Kredyty mieszkaniowe wcigz pozadane

Z pewnoscig istotng kwestig z punktu widzenia kupujgcych mieszkania byty w tym
roku zmiany w oprocentowaniu kredytow oraz lokat bankowych. AMRON-SARFIN
podaje, ze na przestrzeni trzech ostatnich kwartatéw banki udzielity tgcznie 192 tys.
nowych kredytéw mieszkaniowych o wartosci 63 mld zt, a wartos¢ catego portfela
kredytowego bankow w Polsce przekroczyta bariere 500 mid zt. Mimo ze w lipcu
doszto do zaostrzenia kryteriow polityki kredytowej przez czes¢ bankow, statystyka
dynamicznego wzrostu akcji kredytowej obserwowana w poprzednich kwartatach nie
zostata zahamowana. W samym tylko trzecim kwartale 2021 roku banki udzielity 68,4

tys. pozyczek mieszkaniowych, czyli o 2% wiecej niz w Il kwartale i 0 40% wiecej niz
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w Il kwartale 2020 r. — wynika z raportu AMRON-SARFiN. Dane z listopada réwniez
wskazujg na wzrosty rok do roku, mimo ze w ostatnim czasie doszto do

podwyzszenia stép procentowych z poziomu 0,1% do 1,25%.

Chetnych na kredyty jest znacznie wiecej niz rok temu w podobnym okresie. Wtedy o
takie zobowigzanie wnioskowato prawie 32 tys. osob, a dzis$ - nieco ponad 36 tys.
Oznacza to ok. 13% wzrost r./r., jednak w stosunku do pazdziernika br. jest to
spadek o 7,4%. - Sprzyjajgce okolicznosci pozwolity konsumentom powrdcic do
zawieszonych podczas pandemii planow inwestycyjnych. Szukali oni pewnego
zabezpieczenia dla swojego kapitatu. ObserwowaliSmy rowniez rekordowy naptyw
gotoéwki do sektora mieszkaniowego. Osoby posiadajgce odpowiednio duze
oszczednosci kupowaty za nie mieszkania, zamiast liczy¢ na niewielkie odsetki w
bankach - mowi Aneta Nagler. Dane BIK sugerujg, ze popyt na kredyty byt najwyzszy
w maju. Wtedy to kazdego dnia roboczego do bankéw trafiato po okoto 2,5 tys.
wnioskow kredytowych. W kolejnych miesigcach zainteresowanie malato i w

pazdzierniku dziennie przybywato juz okoto 1,86 tys. nowych wnioskow.

Na skutek podniesienia stop procentowych kredyty przestajg by¢ jednak najtanszymi
w historii. Grudniowa podwyzka doprowadzita do wzrostu ich oprocentowania, co
moze przynies¢ wymierne zmiany na rynku nieruchomosci, jednak nie powinny by¢
one rewolucyjne - Raty kredytow mieszkaniowych powinny p6j$¢ w gore o okotfo 16-
18%. Mniej wiecej o tyle spadta tez zdolnoS¢ kredytowa. Banki zaczety takze
podnosic oprocentowanie lokat, wiec niedtugo ich depozyty przestang byc jedynie
nikomu niepotrzebng atrapg - zauwaza Barttomiej Rzepa. - Rewolucji nie nalezy sie
Jjednak spodziewac. Nawet, gdy oprocentowanie lokat faktycznie wzro$nie, to i tak
najpewniej wcigz rentowno$c¢ wynajmu mieszkan bedzie kilkukrotnie wyzsza niz zyski
Z lokat. Mozemy byc¢ jednak swiadkami spadku inwestycyjnego popytu na mieszkania

i unormowania sie sytuacji na catym rynku mieszkaniowym - dodaje

Najczesciej dwa pokoje
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Jakie mieszkania cieszyty sie najwiekszg popularnoscig? Jak podaje
RynekPierwotny.pl, w roku 2021 najchetniej nabywanymi mieszkaniami na rynku
pierwotnym byty lokale 2-pokojowe. Ich sredni udziat w sprzedazy deweloperow w
najwiekszych polskich aglomeracjach wyniést 41,7%. Na drugim miejscu znalazly sie
lokale 3-pokojowe z udziatem 33,1%. W dalszej kolejnosci byty to kawalerki oraz
mieszkania 4-pokojowe. Jesli chodzi o powierzchnie sprzedanych mieszkan
deweloperskich, to bezkonkurencyjny zakres wynosi 30-50 mkw. i w takim przedziale
miesci sie wiekszos¢ lokali 2-pokojowych oraz duza czes¢ kawalerek. Kolejnym
zakresem dominujgcym w roku biezgcym byto 50-70 mkw. Dotyczyt on przede
wszystkim mieszkan 3-pokojowych i mniejszej czesci mieszkan 2-pokojowych
(RynekPierwotny.pl). Cho¢ w mijajgcym roku najwiekszym zainteresowaniem
cieszyly sie mniejsze mieszkania, to deweloperzy zauwazajg widoczny trend zakupu

wiekszych lokali:

- Wieksze mieszkania sg coraz bardziej popularne, szczegdlnie wsrod oséb mtodych
posiadajgcych wiekszg zdolnoS¢ kredytows, a takze rodzin z dziecmi. Ich
oczekiwania rosng. , a rynek ma do czynienia z niespotykang jak dotgd konkurencjg.
Co mozna powiedzie¢ na pewno to to, Ze klienci chcg mie¢ dzis do dyspozycji
wiekszg przestrzen zyciowg - dodatkowy pokdj do pracy czy przestronny taras.
Dowodem tego moze byé nasza inwestycja Sliczna 36i6 w Krakowie majgca w
ofercie tylko mieszkania trzy-, cztero- i pieciopokojowe. Spotkata sie ona z bardzo
duzym zainteresowaniem ze strony osob kupujgcych lokum na wtasny uzytek, a nie
pod kagtem inwestycji przeznaczonej na sprzedaz czy wynajem - méwi Witold
Indrychowski, prezes spotki Merari. Niestety wraz z drozszym kredytem i rosngcymi
kosztami budowy zaczyna pojawiac sie wsrod nabywcow bariera w postaci ceny jakg
trzeba zapfacic za duze mieszkanie, dlatego tez rynek na taki produkt zaczyna sie

zawezac - dodaje.
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Wiecej informaciji:
Aleksandra Masnica
e-mail: aleksandra.masnica@ primetimepr.pl

tel. 12 313 00 87
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