PRAKTYKA

Mieszkania
beda trzymaty ceny,
ale czesciej moga
trafiac sie okazje

W 2021 r. ceny mieszkan na najwiekszych rynkach rosty w dwucyfrowym tempie, bijac wszelkie
dotychczasowe rekordy. W niektérych lokalizacjach za metr kwadratowy trzeba byto zaptaci¢ na-
wet o 1/5 wiecej niz przed rokiem, pokazuje najnowszy raport Evaluer Index 2022 przygotowany
przez Emmerson Evaluation. Autorzy zwracaja uwage, ze obecnie sytuacja na rynku mieszkanio-
wym jest zupelnie inna niz rok temu. W zwiazku z niska dostepnoscia kredytow odptynaé moze
z niego potowa, a nawet 2/3 chetnych do zakupu lokum przy wsparciu banku. Jednoczesnie rekor-
dowo wysokie koszty zwigzane z budowa nie pozwalaja deweloperom na obnizki. Mniejszy popyt
beda réwnowazy¢ wysokoscia podazy. Na rynku pierwotnym i wtérnym, czesciej niz w ubiegtych
latach, moga sie za to zdarza¢ okazje cenowe.

swoim raporcie Emmer-

son Evaluation jak co roku

analizuje ceny transakcyj-

ne mieszkan na 21 naj-
wazniejszych rynkach mieszkaniowych
w Polsce stosujac przy tym mediany, a nie
$rednie ceny mieszkan. Dzigki odporno-
$ci tej metody obliczen na odchylenia od
normy, pozwala ona na dokfadniejsze
przedstawienie rzeczywistego obrazu
rynku.

Dynamiczne podwyzki

Jak pokazuje opracowanie najwigkszy
skok cen z roku na rok zanotowal Sopot,
gdzie nowe mieszkania podrozaly o 29%.
Jest to specyficzny rynek, gdzie ograniczo-
na przestrzen i brak gruntéw oraz prestiz
lokalizacji powoduje, Ze powstaja tu bar-
dzo drogie inwestycje. Jednak Sopot nie
byt jedynym miastem, ktére zanotowalo
ponad 20-procentowe podwyzki na rynku
pierwotnym. 23% wzrost cen byt widocz-
ny w Gdyni, Katowicach, Gorzowie Wiel-
kopolskim i Zielonej Gorze. W czotéwce
najszybciej drozejacych miast znalazla si¢
takze £6dz z 19% skokiem stawek.

Najdrozszy pozostal wspomniany juz
Sopot, z mediang ceny metra kwadra-
towego na poziomie 21,5 tys. zt. Dru-

gie miejsce tradycyjnie piastuje Warsza-
wa (12,3 tys. zt/m?), a na trzeciej pozycji
Gdynia (11,8 tys. zl/m?) zastgpita Kra-
kéw (11,3 tys. z/m?), ktéry w 2021 r. byt
czwarty. Wérdd 21 analizowanych ryn-
kow najtansze lokale w ofercie dewelope-
réw mozna bylo natomiast znalez¢ w Go-
rzowie Wielkopolskim (5,8 tys. zt/m?).

Rekordowo wysokich wzrostow cen
nie zabraklo tez na rynku wtérnym.
W zadnej z opisywanych w raporcie lo-
kalizacji nie byly one mniejsze niz 12%.
Najwyzszy ich skok znéw widoczny byt
w Sopocie (26%). O ponad 1/5 wzrosty
tez stawki we Wroctawiu, Gdansku i Lo-
dzi, bliskie przekroczenia tego progu byty
tez Katowice i Krakow. Najwigcej za metr
kwadratowy kupujacy placili za sopoc-
kie mieszkania (mediana ceny niemal
13 tys. zI). Podobnie, jak na rynku pier-
wotnym druga byla stolica (11,4 tys. zl/
m?). Po nich na zblizonym poziomie
uksztaltowaly si¢ mediany cen metra
kwadratowe dla Gdanska i Krakowa (po
niemal 9,6 tys. zI). Najtaniej wyceniali
swoje dotychczasowe mieszkania sprze-
dajgcy z miast w obrebie Aglomeracji Sla-
skiej oraz Gorzowa Wielkopolskiego (dla
obu 4,5 tys. z/m?).

Dla poréwnania w 2020 r. wzrosty cen
siegaly gloéwnie kilku procent, w maksy-
malnych porywach do 13% w przypad-

ku rynku pierwotnego, nie przekraczajac
10% dla uzywanych mieszkan.
Kluczowa role w podwyzkach cen

mieszkan w ubieglym roku odegraly

czynniki takie jak:

1) zwigkszony popyt napedzany duzg do-
stepnoscig kredytow i niskimi stopa-
mi procentowymi,

2) gwaltowny wzrost cen materialow bu-
dowlanych i gruntow,

3) rosngca inflacja.

2021 rok szczytem hossy

W calym 2021 r. na rynku pierwotnym
w Warszawie, Krakowie, Lodzi, Wrocla-
wiu, Poznaniu, Tréjmiescie oraz Katowi-
cach wprowadzono do sprzedazy ponad
56 tys. lokali, co stanowito wzrost 0 16%
r/r. Wzrost ten bylby prawdopodobnie
wigkszy, gdyby nie pandemia. Wzbudzi-
fa ona niepewnos¢ co do przyszlosci, co
chwilowo spowolnito aktywno$¢ dewe-
loperéw i przesuneto w czasie wprowa-
dzanie nowych inwestycji. Liczba sprze-
danych mieszkan na badanych siedmiu
rynkach przekroczyla facznie 63 tys., co
stanowilo najlepszy wynik od rekordowe-
g0 2017 r. Bardzo wysoka sprzedaz odno-
towano w Lodzi i Poznaniu, gdzie jej przy-
rost byl najwyzszy w historii tych miast.
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