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WPLYW WOJNY W UKRAINIE NA RYNEK NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH W POLSCE

Sytuacja na rynku nieruchomosci jest ksztattowana przez wiele czynnikow, o
zroznicowanym charakterze, przede wszystkim prawnym, spotecznym oraz
gospodarczym [1, s. 17]. Wprawdzie ten rynek ma charakter lokalny, lecz
uwarunkowania  jego funkcjonowania dotycza roOwniez czynnikow
makroekonomicznych.

Nieruchomosci mieszkaniowe stanowig jeden z rodzajow nieruchomosci. Stuza
one zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci — wiascicieli lub uzytkownikéw
odptatnie korzystajacych z tych nieruchomosci (na podstawie umowy najmu,
dzierzawy, 1 in.). Moga by¢ zatem nabywane w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych lub osiggania z nich korzy$ci w postaci czynszu badz dalszej
odsprzedazy.

Wojna, ktora wybuchta w zwigzku z agresja Rosji na terytorium Ukrainy,
wywarla istotny wptyw na sytuacj¢ ekonomiczng w Ukrainie, lecz rowniez w Polsce,
jako kraju bezposrednio sgsiadujagcym z Ukraing 1 powigzanym z nim wzajemnymi
relacjami gospodarczymi. Wplyw ten jest odczuwany przez przedsigbiorcow wielu
branz, z rdéznym nasileniem oraz w réznych obszarach funkcjonowania
przedsigbiorstw. Dotyczy on rowniez rynku nieruchomosci, w tym cen nieruchomosci
mieszkaniowych, wysokosci czynszow czy dostgpnosci mieszkan, a takze
funkcjonowania przedsigbiorstw obstugujacych rynek nieruchomosci.

Z raportu Pilskiego Instytutu Ekonomicznego [2] wynika, Ze wigkszos¢
przedsigbiorcOw prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie obstugi rynku nieruchomosci
doswiadczyto negatywnego oddzialywania wojny w Ukrainie na swoja dzialalnos¢.
Uwzgledniajac kluczowe obszary dziatalnosci gospodarczej, potowa z nich ocenita
jako silny wptyw wojny w Ukrainie na wzrost cen dobr zaopatrzeniowo-
inwestycyjnych, 53% odczuto silny wptyw na wyzsze koszty dziatalnosci, a 45%
doswiadczyto silnego wplywu na wzrost ryzyka prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, czego konsekwencja byto m.in. ograniczenie podejmowania nowych
inwestycji (przez 30% przedsigbiorcow), w rezultacie takze nowych zlecen
(rysunek 1). Jednocze$nie, przedsiebiorcy wskazali na umiarkowany wplyw tej
sytuacji na wzrost cen (wprawdzie 44% okre

352



Matepianu Xll MirkHapogHOi HayKOBO-NpPaKTUYHOT KOHbepeHU;i

slito ten wplyw jako silny, to jednoczesnie 47% jako staby).

Obstuga rynku nieruchomosci to branza, ktorej przedstawiciele wskazali na
niewystarczajacy popyt na produkty lub ustugi przedsigbiorstwa z powodu wojny
(22%), co w porownaniu z innymi branzami stanowito jeden z wyzszych wynikow.

Analizowana sytuacja w nieznacznym stopniu wptyneta na zmiany w zakresie
zatrudnienia pracownikéw z Ukrainy w obshudze rynku nieruchomosci — w przypadku
odptywu pracownikéw 96% przedsiebiorstw okreslito go jako staby. Wprawdzie
nastgpita nieznaczna reedukacja zatogi wsérod zatrudnionych z Ukrainy, jednak skala
odptywu nie byla na tyle duza, aby ta sytuacja skutkowata brakiem mozliwosci
wykonania zadan czy opdznieniami w realizacji inwestycji [3].

Przedsigbiorcy obstugujacy rynek nieruchomosci doswiadczyli wplywu wojny
na wzrost zatorow platniczych w najwigkszym stopniu (silny wplyw
deklarowato 30%), W poréwnaniu z przedstawicielami pozostatych branz.
Jednoczes$nie, wskazali na umiarkowany wplyw konfliktu zbrojnego na wzrost
zaktocen w lancuchach dostaw. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze przerwane tancuchy
dostaw z Rosji, Bialorusi oraz Ukrainy miaty wptyw na wzrost kosztow wytworzenia
inwestycji, a w konsekwencji cen nieruchomosci [3].

Przedsigbiorcy obstugujacy rynek nieruchomos$ci doswiadczyli negatywnego
wplywu wojny na pogorszenie wspolpracy przede wszystkim z krajowymi
kontrahentami, co wynika z faktu, ze kluczowym odbiorcg ich uslug jest rynek
krajowy. Stad wspotpraca z kontrahentami zagranicznymi, niebedaca zasadniczym
przedmiotem zainteresowania na rynku nieruchomosci, nie stanowila jednoczesnie
obszaru dziatalnosci, ktory ucierpiat w wyniku konfliktu zbrojnego.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Wzrost cen débr zaopatrzeniowo-inwestycyjnych 77777777 |

Wyzsze koszty dziatalno$ci S

Wzrost ryzyka dziatalnodci biznesowej S
Podniesienie cen na produkty/ ushugi firmy
Ograniczenie naktadéw inwestycyjnych
Spadek wartosci sprzedazy

Spadek liczby nowych zaméwien
Niedostateczny popyt na oferowane predukty/ustugi 77722

.
N

Naptyw pracownikéw z Ukrainy

Odptyw pracownikéw z Ukrainy

Wzrost zatoréw platniczych

Zakldcenia tancuchéw dostaw A

Pogorszenie wspélpracy z kontrahentami krajowymi
V7222

N

Pogorszenie wspolpracy z kontrahentami zagranicznymi

Wycofanie siez niektorych dotychczasowych rynkéw zbytu

m Silny wplyw Umiarkowany wplyw 0O Slaby wplyw

Rysunek 1. Wplyw wojny w Ukrainie na dzialalnos¢ polskich przedsi¢biorstw

obstlugujacych rynek nieruchomosci
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie [2]

Konflikt zbrojny w Ukrainie mial rowniez wplyw na decyzje zakupowe
nabywcoéw. Bezposrednio po wybuchu wojny obserwowano wzrost obaw klientow
przed podejmowaniem decyzji o zakupie mieszkan czy wrecz rezygnacije z zakupu, w
tym np. przez osoby biznesowo zwigzane z Ukraing lub Rosja [3].
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Na zmiany w popycie wickszy wpltyw miat jednak wzrost inflacji, stop
procentowych oraz nizsze realne zarobki, a w konsekwencji obnizenie zdolno$ci
kredytowej klientow, niz wojna w Ukrainie, ktéra przyczynita si¢ do poczucia
niepewnosci 1 licznych obaw [3].

Dodatkowo, inflacja doprowadzita do wzrostu kosztow budowy. Jednoczes$nie,
ograniczona dostepnos¢ gruntow pod budowe w duzych miastach, a takze niedobor
materialdow budowlanych doprowadzily do niedoboru mieszkan i wzrostu cen [3] —
Srednia cena za 1 m? lokali mieszkalnych w sprzedazy na wolnym rynku wzrosta w
pierwszym kwartale 2022 roku o 10,7%, po czym sytuacja ustabilizowala si¢ i
kwartalny wzrost wynosit $rednio 2,5% do konca roku (rysunek 2). Ta zmiana
odzwierciedlita si¢ réwniez w $redniej cenie lokalu mieszkalnego w ramach transakcji
rynkowych. Przecigtnie cena wzrosta 0 10% w pierwszym kwartale 2022 roku, przy
czym znaczacy wzrost odnotowano zaréwno na rynku pierwotnym (7,7%), jak 1
wtornym (11,6%), wobec poprzedniego kwartatu (rysunek 3) (nalezy zaznaczy¢, ze W
2021 roku, po poczatkowym wzroscie, odnotowano spadek s$redniej ceny). W
kolejnych kwartatach 2022 roku, $rednie ceny lokali mieszkalnych nadal rosty, jednak
nie byly to zmiany skokowe.
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Rysunek 2. Srednia cena za 1 m? lokali mieszkalnych (z})
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [4]
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Rysunek 3. Srednia cena lokali mieszkalnych sprzedanych

w ramach transakeji rynkowych (zl)
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie [4]
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Wprawdzie kupujacy mieszkania na wiasne potrzeby stali si¢ bardziej ostrozni
w decyzjach zakupowych, roéwnocze$nie wzrosto zainteresowanie inwestorow
zakupem lokali mieszkaniowych. Powodem byt trudniejszy dostgp do kredytowania,
w wyniku czego wiele osob decydowato si¢ na wynajem nieruchomosci, zamiast jej
zakupu [3]. W pierwszym kwartale 2022 roku sprzedano o 13,6% wigcej lokali
mieszkalnych, w poréwnaniu z ostatnim kwartatem 2021 roku (rysunek 4). Wzrost
dotyczyl w wigkszym stopniu rynku pierwotnego (17,6% wobec poprzedniego
kwartalu) niz rynku wtérnego, na ktorym wzrost sprzedazy wyniost 10,7%. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze mimo spadku sprzedazy na rynku od drugiego kwartatu 2021
roku, na rynku pierwotnym nastgpit wzrost sprzedazy juz w czwartym kwartale 2021
roku, w ktérym odnotowano znaczacy spadek na rynku wtornym. Po dynamicznym
wzroscie zainteresowania zakupem mieszkan, zwlaszcza na rynku pierwotnym, w
poOzniejszym okresie jest zauwazalny spadek sprzedazy lokali mieszkalnych.
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Rysunek 4. Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych

w ramach transakcji rynkowych
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie [4]

Do wzrostu popytu na wynajem przyczynit si¢ rowniez naplyw uchodzcow z
Ukrainy — w okresie dwoch miesiecy od wybuchu wojny, o 60-80% skurczyta si¢ oferta
mieszkan na wynajem w najwickszych miastach w Polsce (Krakowie, Gdansku,
Wroctawiu, L.odzi, Poznaniu 1 Warszawie) [5].

Zwigkszony popyt w sytuacji niskiej podazy doprowadzit do wzrostu srednich
stawek czynszu za wynajem lokali, ktore wyniosty nawet 30%. Wynikalo to z faktu
szybkiego wynajecia tanszych mieszkan 1 pozostania w ofercie drozszych mieszkan,
ktére nie wzbudzaly powszechnego zainteresowania [5]. Sytuacja na rynku najmu
zaczeta stabilizowac si¢ w drugiej potowie 2022 roku.

Konsekwencja wojny byl m.in. wzrost inflacji, co wywotalo na rynku
nieruchomosci radykalne zmiany zaréwno po stronie popytu, jak 1 podazy. Wysoka
inflacja doprowadzita do wzrostu kosztu finansowania zakupu nieruchomosci
przeznaczonych na cele mieszkaniowe, co znaczaco ograniczylo popyt na kredyty,
sprzedaz mieszkan oraz inwestycje deweloperskie [6]. Te zmiany byly widoczne w
2022 roku. Korzystne zmiany w kolejnym roku (spowolnienie inflacji, wprowadzenie
kredytu mieszkaniowego Bezpieczny Kredyt 2%, niska stopa bezrobocia oraz wzrost
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wynagrodzen) wptynely na wzrost popytu na mieszkania. Jednocze$nie w tym roku
nadal dostrzega si¢ negatywny wptyw konsekwencji pandemii COVID-19, dodatkowo
rowniez konfliktu zbrojnego w Ukrainie.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze wojna wptyneta na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce szczegolnie silnie na wczesnym etapie konfliktu. Jednak po
uptywie czasu (ok. dwdch miesigecy) zainteresowanie klientow ponownie wzrosto do
poziomu sprzed 24 lutego 2022 roku i od strony popytowej nie obserwowano duzego
wpltywu toczacej si¢ za polskg granicg wojny.

Konflikt zbrojny miat wyrazny wptyw na polski rynek wynajmu nieruchomosci,
zwlaszcza w najwigkszych miastach. Dostrzegane zmiany o dtugofalowym charakterze
dotycza przede wszystkim wzrostu cen nieruchomos$ci na skutek przerwanych
tancuchow dostaw z krajow objetych konfliktem.

Wojna w Ukrainie byta tylko jednym z wielu czynnikoéw ksztattujagcych zmiany
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Kluczowe dla funkcjonowania tego rynku
sg przede wszystkim czynniki ekonomiczne, jak poziom wynagrodzenia, inflacja, ceny
nieruchomosci czy oprocentowanie kredytow.
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