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Co dziato sie na rynku nieruchomosci w 2022 roku?

Przesilenie - to zjawisko doskonale definiujace ubiegtoroczny rynek
mieszkaniowy. Kupujacym we znaki daty sie rosnace stopy procentowe i
zaostrzona polityka kredytowa bankéw, deweloperzy zas musieli zmierzyé
sie z ograniczonym popytem, a nawet koniecznoscig wstrzymywania

swoich projektow.

Wiele negatywnych bodzcéw

Branza nieruchomosci w ostatnich 12 miesigcach bardzo wyraznie zmienita
swoje oblicze. Po intensywnym 2021 r. nastgpit okres wyhamowania i
zmodyfikowania koniunktury. Zabrakto miedzy innymi rgk do pracy. Po okresie
pandemii, za naszg wschodnig granicg wybuchta wojna, ktéra spowodowata
gwattowny odptyw pracownikéw budowlanych z Ukrainy, czy Biatorusi. W
konsekwencji konfliktu zatamaty sie rowniez taricuchy dostaw, a koszty surowcow
praktycznie z miejsca poszybowaty w gore. Najwiekszy wptyw na deweloperéw
miato jednak obnizenie zdolnosci kredytowej Polakow, ktéra w poréwnaniu do

poprzedniego roku spadta nawet o 60 proc. - podaje portal Forsal.pl. W wyniku
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tego, sprzedaz nieruchomosci zaczeta pikowac. - Data tu o sobie znac rynkowa
cyklicznosc. Stafo sie to, co byto nieuniknione, a wrecz oczekiwane, tyle tylko, ze w
sposob zaskakujgco dynamiczny. To rok mocnego tgpniecia statystyk rynkowych i
wielkiej niepewnosci co do blizszej i dalszej przysztosci. Wychodzenie z dosyc
gfebokiego i wciqz raczej nie osiggnietego dotka koniunktury, moze okazac sie trudne,
pracochfonne i raczej dtugotrwate - mowi Jarostaw Jedrzynski, ekspert portalu

RynekPierwotny.pl.

Otodom Analytics podaje, ze do konca listopada w siedmiu najwiekszych
miastach sprzedano tgcznie 37,3 tys. nowych lokali, podczas gdy w catym 2021 r.
byto ich 65,7 tys. To efekt zapasci na rynku kredytédw hipotecznych po serii
podwyzek stop procentowych i wprowadzeniu rekomendacji KNF, wedtug ktorej
banki, liczgc zdolnos¢ kredytowg klientéw, do biezgcej stopy doliczajg jeszcze 5
pkt proc. Wedtug danych NBP odnotowano tym samym spadek liczby nowych
umow na kredyt hipoteczny o ok. 71 proc. rok do roku, wobec wzrostu o ok. 36
proc. r/r w Il kw. 2021 r. Sytuacje ratowali jedynie tzw. klienci gotéwkowi,
inwestujgc w mieszkania gtéwnie jako zabezpieczenie przed galopujgca inflacja. -
Rok 2022 zostanie zapamietany najpewniej gtownie z powodu bardzo gwatftownego
spadku popytu. Nie wszystkiemu sq jednak winne podniesione stopy procentowe, bo
zmniejszenie zainteresowania zaczeto byc widoczne juz wczesniej. Dla przyktadu, w
Warszawie sprzedaz w Il kw. 2021 r. byta az o 38 proc. mniejsza niz na poczgtku
roku. Ceny osiggnety wtedy bowiem poziom, ktory coraz mniej kupujgcych byto w
stanie zaakceptowac. W tej sytuacji popyt zaczgt sie przenosic do miejscowosci
okalajgcych metropolie, gdzie mieszkania sq tarisze srednio nawet o 30-40 proc. Do

zmiany preferencji klientow przyczynito sie takze szerokie upowszechnianie sie pracy
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zdalnej - méwi Marek Wielgo, ekspert portalu GetHome.pl. O wspomnianych
zmianach preferencji nabywcow, jednak w szerszym kontekscie, mowi Cezary
Chybowski, prezes Reliance Polska: - Mamy do czynienia z pewnym
przebiegunowaniem potrzeb klientow - zaréwno na skutek horrendalnie rosngcych
kosztow kredytow, jak i postepujgcych zmian swiatopoglgdowych. Na rynek wchodzg
bowiem mtodsze pokolenia, ktdre nie sq przyzwyczajone do posiadania, a bardziej do
uzytkowania. Preferujg oni mobilnos¢ ponad statecznosc i wtasnosc. W zwigzku z
powyzszym bedq bardzo dobrymi klientami pod kgtem najmu nieruchomosci, jezeli

tylko weZmiemy pod uwage, ze bedzie ich na ten najem stac.

Podaz w odwrocie

Ograniczony popyt to rowniez ograniczenie mozliwosci podazowych. Jak podaje
Gtowny Urzad Statystyczny, od stycznia do pazdziernika 2022 roku rozpoczeto
budowe zaledwie 178,3 tys. mieszkan, co daje wartos¢ o ponad 25,3 proc.
mniejszg niz jeszcze przed rokiem. To znaczacy spadek mogacy doprowadzi¢
nawet do kryzysowej sytuacji mieszkaniowej w naszym kraju, ktora juz teraz jest
dosc¢ przecietna, gdyz w Polsce przypada znacznie mniej lokali na osobe, nizw
innych krajach Europy Zachodniej. Jak podaje PKO BP na podstawie wynikow
spisu powszechnego z 2021 r., miernik zaspokojenia potrzeb wyniost w okresie
miedzyspisowym $rednio 400 mieszkar na 1000 oséb. - Na pewno obecna
sytuacja sprawia, Ze dziatania deweloperow sq bardziej ostrozne i czesc firm wycofata
sie z nowych projektow do czasu sprzedazy biezqcej oferty. Majg one problem z
realizacjqg nowych inwestycji nie tylko przez mniejsze zainteresowanie klientow. W
skali roku w najwiekszym stopniu wzrosto znaczenie trudnosci wynikajgcych z

niepewnosci ogolnej sytuacji gospodarczej i kosztow materiatow. Dzieje sie to gtownie
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Z powodu wysokich ceny samych surowcow, rekordowych kosztéw energii, a takze
presji pfacowej ze strony pracownikéw - mdéwi Wojciech Wotkowski, cztonek

zarzadu Q3D Contract.

Nominalne ceny mieszkan wzrosty

Pomimo nagromadzenia negatywnych czynnikdw nie byliSmy jednak swiadkami
spadku srednich cen ofertowych mieszkan. Te w listopadzie zdrozaty o 11 proc.
rok do roku na rynku pierwotnym oraz o 8 proc. w przypadku lokali na rynku
wtornym - wynika z raportu Otodom. Na nominalne wzrosty wptyw miata jednak
gtdbwnie zmiana struktury sprzedazy, a nie same wzrosty kwot wpisywanych w
aktach notarialnych. W raporcie NBP czytamy, ze w ujeciu kwartalnym Srednia
cena transakcyjna notowana w Warszawie wzrosta o 3 proc., w Gdansku o 6,4
proc., Krakowie o0 4,4 proc., Poznaniu o 3,2 proc., a we Wroctawiu o 1,8 proc. W
skali roku wzrost stawek notowanych na najwiekszych polskich rynkach
nieruchomosci wynidst od niespetna 16 proc. w Warszawie i Gdansku do 22 proc.
w Poznaniu. Jak jednak zauwazajg analitycy Narodowego Banku Polskiego,
realnie, czyli w odniesieniu do inflacji, w Il kw. 2022 r. zanotowano spadek
dynamiki stawek. - Niektdrzy analitycy juz od dwdch lat wypatrywali ,,pekniecia bariki
cenowej”. Nie miato to jednak miejsca. Po pierwsze, deweloperzy starali sie tak
dawkowac podaz, by zrownowazyc jq z popytem, a w efekcie unikngc zaostrzenia
konkurencji cenowej. Po drugie, przez wiekszosc roku mielismy do czynienia z
galopujgcym wzrostem kosztow budowy. W efekcie poprzeczka cenowa szta w gore.
Widac to m.in. po tym, jak dramatycznie szybko kurczyta sie w najwiekszych miastach
oferta mieszkari z ceng ponizej 8 tys. zt za mkw. Przyktadem moze byc Poznari, w

ktorym udziat lokali w cenie nieprzekraczajgcej tego putapu zmniejszyt sie w ciggu
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ostatnich 12 miesiecy z 45 proc. do 4 proc. - méwi Marek Wielgo, ekspert portalu

GetHome.pl.

Jak powszechnie wiadomo - nic nie trwa wiecznie. Zmiana dotyczy wszystkiego
wokot nas, a rynek nieruchomosci nie jest odmiennym przypadkiem. To, co
jeszcze nie tak dawno uznawane byto za abstrakcje - pandemia, wojna, inflacja -
stato sie rzeczywistoscig, ktéra odciska swoje pietno nie tylko na wielkosci i

strukturze obrotu mieszkaniami, ale rowniez na portfelach klientéw.
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