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RYNEK NIERUCHOMOSCH

Kierunek rozwoju rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce wcigz stoi pod duzym znakiem zapytania. Wcigz, bo wybuch epidemii koronawirusa
rozpoczal trwajace spekulacje na temat tego, czy ceny nieruchomosci zaczna spadaé, czy wcigz beda dynamicznie rosna¢, jak przed pandemig'.
W ciagu pieciu lat poprzedzajacych wybuch pandemii, ceny mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym wzrosly o kilkadziesiat procent.
W Warszawie mediana cen mieszkan na rynku pierwotnym wzrosta o 45%, a na rynku wtérnym o 29% (poréwnujac ceny z roku 2019 do 2014).

ZMIANA MEDIANY CEN NA RYNKU PIERWOTNYM (ROK 2019/ROK 2014)
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To, czy ceny beda dalej rosna¢, zalezy od wielu czynnikéw, z ktérych kilka zaprezentuje ponizej.

Inwestorzy w czasach niepewnosci szukaja bezpiecznych sposobéw pomnazania pieniedzy. W podrecznikach do ekonomii za bezpieczne inwestycje uznaje
sie miedzy innymi lokaty bankowe, obligacje skarbowe czy waluty panstw rozwinietych, takie jak dolar amerykanski lub euro. Te sposoby pomnazania
majatku obecnie nie sprawdzajg sie, poniewaz stopa zwrotu z lokat bankowych ledwo przewyzsza 0% (realna stopa procentowa jest ponizej zera),
rentownos$¢ obligacji skarbowych jest juz w niektérych przypadkach ujemna, a inwestycje w waluty charakteryzuja sie wysoka zmiennoscia i sg obarczone
sporym ryzykiem. Alternatywa dla powyzszych moga by¢ nieruchomosci stanowigce rzeczowe aktywa trwate, z ktérych dochody mozna czerpac¢ na rézne
sposoby, nie tylko ze sprzedazy, ale réwniez z najmu, dzierzawy, flippingu, itp. Jednoczes$nie inwestycje mozna lewarowa¢ coraz tariszym kredytem
z uwagi na niskie stopy procentowe, co dodatkowo podnosi jej rentownos¢, jak i ryzyko.

! Raport Emmerson Evaluation: https://www.emmerson-evaluation.pl/wp-content/uploads/2020/06/raport-evaluer-index-2020.pdf
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Pandemia stanowita wielki test mozliwosci firm dotyczacych umozliwienia pracownikom pracy zdalnej. Okazuje sie, Ze czasy koronawirusa zmienilty
podejscie zaréwno pracownikéw jak i pracodawcow do pracy zdalnej2. Pracodawcy potwierdzaja, ze zgodnie z wynikiem badania Grafton Recruitment
oraz CBRE cheé wykonywania pracy zdalnej caly czas zadeklarowato 45% pracownikéw. Co piaty pracownik wskazuje, ze optymalny wymiar to 3 dni
pracy zdalnej, 15% pracownikow chce 4 dni pracy zdalnej, a 10% 2 dni pracy zdalnej. Problemem dla pracownikéw wykonujacych prace zdalng moze
by¢ jednak niewystarczajaca przestrzen w mieszkaniu, przez co nie moga wykazywac sie pelng produktywnoscia pracujac z domu. Takie trudnosci zmuszaja
do poszukiwania wiekszych mieszkan, co przeklada sie na wzrost zainteresowania wiekszymi nieruchomos$ciami, a konieczno$¢ izolowania spotecznego
powoduje réwniez rosngcy popyt na dzialki rekreacyjnes. Wzrost popytu na wieksze nieruchomosci spowoduje wzrost ich cen, windujac na poréwnywalne
poziomy zwykle nizsze ceny za metr kw. mieszkan o duzej powierzchni w poréwnaniu do mieszkan kompaktowych. Catos¢ tego trendu moze spowodowaé
dalsze wzrosty na rynku nieruchomosci.

Jak podata Krajowa Rada Komornicza, w pierwszej potowie roku 2020 nastapila kompletna zapas¢ w egzekucji z nieruchomosci oraz znaczny spadek
kwot zajetych z wynagrodzenia za prace, co nie jest bezposrednim skutkiem samej pandemii, ale wprowadzenia sprzyjajacych dtuznikom regulacji
w ramach tarczy antykryzysowej. O ile w I pdtroczu 2019 r. komornicy dokonali w sumie 3662 sprzedazy nieruchomosci, to w okresie od stycznia
do konca czerwca 2020 r. juz tylko 1771, czyli o 52 proc. mniej. Wigze si¢ to z wprowadzonym zakazem licytacji nieruchomosci mieszkalnych, ktére stuza
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika. I cho¢ powierzchnia mieszkan sprzedawanych w drodze licytacji stanowi niewielki udziat w catkowitej
powierzchni sprzedawanych mieszkan, to jest to czynnik ktory moze przyczyniac sie do mniejszej podazy nieruchomosci i przektada¢ sie na prawdopodobny
wzrost ich cen.

Juz co piaty mtody czlowiek do 34 roku zycia przyznaje, Ze decyzja o wynajmie to nie kwestia braku $srodkéw na zakup mieszkania, a pochodna wygody
z jaka sie to wigze oraz braku konieczno$ci zaciggania kredytu. Z badania zleconego przez CBRE wynika, ze trzy najwazniejsze kryteria przy wynajmie
mieszkania to cena (51%), lokalizacja (43%) oraz stosunek jakos$ci do ceny (24%). Tuz za podium znalazla sie¢ dostepno$¢ balkonu, wskazana przez 18%
wynajmujacych, ktorego rola wzrosta w trakcie trwania epidemii koronawirusa4. Wigksze zainteresowanie zyciem w wynajmowanych mieszkaniach
moze sktania¢ inwestoréw do szukania wysokich stép zwrotu w segmencie budowy calych osiedli mieszkalnych przeznaczonych do wynajecia, co wpisuje
sie w strategie biznesowa szeregu przedsiebiorstw deweloperskich.

Inwestorzy, ktérzy chcieliby wyj$¢ z inwestycji w nieruchomos$ci maja ograniczone mozliwosci reinwestycji srodkéw, dzieki ktérym mogliby osiagnaé
poréwnywalng stope zwrotu przy zadanym poziomie ryzyka. Nawet jesli inwestorzy zechcieliby zrealizowa¢ dotychczasowe zyski, to uzyskane ze sprzedazy
pienigdze musieliby ponownie zainwestowac. Bliska zeru nominalna stopa zwrotu na lokatach bankowych nie jest dla inwestoréw atrakcyjna, a inwestycje
na rynkach gietdowych, cho¢ potencjalnie bardziej rentowne, s3g obarczone wyzsza zmiennos$cig. Moze to powstrzymywa¢ inwestoréw przed sprzedaza
mieszkan, nawet jesli uwazaja, ze ceny s3 mocno zawyzone.

Jak podaje NBP5, zdecydowanie spada liczba rozpoczetych budéw mieszkan oraz liczba wydanych pozwolenn na budowe mieszkan w Polsce. Zapowiada
to ograniczenie przyszlej podazy i zneutralizowanie wplywu innych czynnikéw na spadek cen mieszkan.

Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto Pozwolenia wydane na budowe mieszkan
w Polsce, dane kwartalne w Polsce, dane kwartalne
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2 https://biuroprasowe.cbre.pl/108988 -praca-zdalna-nie-jest-juz-benefitem-dla-9-na-10-pracownikow-to-warunek-przy-rekrutacji

3 https://alebank.pl/przez-covid-19-szukamy-wiekszych-nieruchomosci-i-przestrzeni-rekordowe-zainteresowanie-dzialkami-rekreacyjnymi/
4 https://biuroprasowe.cbre.pl/111116 -ponad-polowe-wynajmujacych -mieszkania-w-polsce-nie-stac-na-zakup-wlasnego-lokalu

5 https://www.nbp.pl/publikacje/rynek_ nieruchomosci/ceny_mieszkan_06_2020.pdf
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Wedtug badan kondycji gospodarstw domowych za III kwartal 2020 roku, ponad 52% o0séb aktywnych zawodowo obawia sie utraty Zrédla zarobku,
cho¢ to i tak mniej niz w poprzednim badaniu za II kwartat, kiedy to takie obawy deklarowalo ok. 61% badanych’. Dodatkowym czynnikiem wplywajacym
na obnizony popyt na zakup nieruchomosci sa deklaracje wynajmujacych, z ktérych wiekszo$é, bo az 61% przyznaje, ze nie sta¢ ich na zakup wlasnego
lokums. Powyzsze moze powodowa¢ odkladanie decyzji o zakupie mieszkania i prowadzi¢ do spadku cen w wyniku mniejszego zainteresowania potencjalnych
nabywcéw nieruchomos$ciami.

Druga fala koronawirusa i zwigzana z tym niepewnos$¢ dotyczaca jej przyszlych skutkéw gospodarczych powstrzymuje uczestnikéw rynku
przed podejmowaniem wielu decyzji i inicjatyw gospodarczych. Jest to hamulec do rozwoju oraz wzrostu, ktéry jednoczesnie uniemozliwia normalne
funkcjonowanie w zyciu gospodarczym. Jest to gléwny czynnik niepewnosci potencjalnie powodujacy spadki na rynku nieruchomosci.

Przedstawione wyzej argumenty za wzrostem cen stanowia kontre do intuicyjnego spojrzenia na rynek nieruchomosci jako zagrozonego wyhamowaniem
w dobie koronawirusa, a argumenty spadkowe wpisujg sie¢ w panujacy sentyment. W sierpniu odnotowano wzrost cen mieszkan wzgledem lipca, jednak
jak wskazuje wykres indeksu urban.one (indeks przedstawiajacy ksztattowanie sie cen transakcyjnych nieruchomosci w Polsce) ceny nie wrdcily jeszcze
na poziomy sprzed pandemii. Nastroje na rynku pozostaja pesymistyczne. W najnowszej ankiecie prawie 56% ekspertéw przewiduje dalsze pogarszanie
warunkéw gospodarczych dla rynku mieszkan w Polsce w perspektywie kolejnych sze$ciu miesiecy. Pozostali ankietowani nie spodziewaja sie juz zmian.

Polska - lokale mieszkalne

W okresie wakacyjnym odnotowano wzrost liczby transakcji oraz wiekszy udzial drozszych nieruchomosci. Polacy realizujg plany zakupowe
sprzed koronawirusa, cho¢ jednocze$nie problematycznym jest fakt, ze nie wszystkim banki réwnie chetnie udzielaja kredytéw mieszkaniowych. Wg danych
firmy Expander liczba ztozonych wnioskéw o kredyt mieszkaniowy w III kwartale 2020 roku w Polsce byta 0 19% wyzsza niz w tym samym okresie 2019
roku. Nie przelozyto sie to jednak na wyzsza liczbe uruchomionych hipotek - ta byta 0 9,0% nizsza w poréwnaniu do analogicznego kwartalu roku ubieglego.

Coraz wigksza liczba wnioskéw kredytowych swiadczy o tym, ze pomimo negatywnych oczekiwan gospodarczych zainteresowanie nieruchomos$ciami
nie maleje, choé wiele wskazuje na to, Ze najblizsze miesigce moga nie by¢ okresem prosperity na rynku nieruchomosci.

6 https://pracodawcyrp.pl/upload/files/2020/08/rynek-pracy-072020-1.pdf

7 https://ssl-kolegia.sgh.waw.pl/pl/KAE/struktura/IRG/koniunktura/Documents/IRG-ZPF-rynek_pracy_052020%20(1).pdf

8 https://biuroprasowe.cbre.pl/111116 - ponad - polowe-wynajmujacych-mieszkania-w-polsce-nie-stac-na-zakup-wlasnego-lokalu
9 https://urban.one/blog/indeks-cen-nieruchomosci-w-sierpniu-2020/



