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Purpose: The aim of the study is to characterise and interpret the impact of the coronavirus
pandemic (COVID-19) as an unexpected stimulus on the participants of the housing market.
The research was designed not only to obtain knowledge about contemporary market trends
(the cognitive aspect) but also to support market entities in shaping optimised investment
and housing decisions (the practical aspect).

Design/methodology/approach: The research is based on official statistical data describ-
ing transactions on the housing markets of two selected European countries and their
cities — Poznan (Poland) and Varna (Bulgaria), in the period between 2018 and 2020. The
methodology of comparative analysis has been applied to purposefully selected case stud-
ies. Furthermore, the authors have drawn on the possibilities offered by the analysis of the
activity and volatility of transaction prices on housing markets.

Findings: The COVID-19 pandemic had a significant, yet short-term impact on the function-
ing of residential markets in Bulgaria and Poland in 2020 (based on Varna and Poznan).
The dissemination of global information concerning the scale of the epidemic has most
severely disrupted the activity on both the primary and secondary housing markets in Bul-
garia. The secondary housing market in Poland reacted in a similar way, which resulted in
a significant instability of the trend. The primary market in Poland turned out to be relatively
most resistant to the stimuli related to the pandemic situation. What is common for both
analysed countries and cities is a change in the shape of house price indexes in 2020
compared to 2018-2019.
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Originality and value: The research is a part of the contemporary trend of assessing the
impact of atypical factors disrupting market trends. The COVID-19 pandemic disrupted the
functioning of housing markets, forcing unprecedented global responses. The example of
the comparative analysis of the two European countries presented in the article allows for
indicating the directions and scale of rapid changes which reflect the process of sudden
adaptation of societies to previously unknown conditions. Such analyses, which serve as
ex-post evaluation to some extent, allow for better preparation of specialists in the field of
housing market activities to meet the needs created by unusual stimuli. They also allow for
more effective planning of measures to mitigate the effects of market shocks in the sphere
of housing.

Keywords: pandemic, COVID-19, housing, housing market, real estate market, Poland,
Bulgaria.

Wstep

W rozdziale oméwiono zagadnienie ksztaltowania sie reakcji rynkéw miesz-
kaniowych na pandemie COVID-19 na przyktadzie dwoch duzej wielkosci miast
z krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej: Poznania (Polska) i Warny (Butga-
ria). Podobne warunki spoteczno-ekonomiczne, obserwowane przez okoto 50
lat po drugiej wojnie swiatowej, niemal jednoczesne uwolnienie gospodarek
obu krajow z systemow centralnie sterowanych i przeksztatcenie ich w kierun-
ku rynkowym pod koniec XX wieku, a wreszcie przystapienie tych panstw do
Unii Europejskiej sprawiajg, ze wszelkie studia porownawcze odzwierciedla-
jace reakcje rynku nieruchomosci sg nie tylko mozliwe, ale tez interesujgce
zarowno z metodycznego, jak i aplikacyjnego punktu widzenia. Ponadto oba
miasta wybrane do badan zajmujg podobne miejsce w hierarchii sieci osadni-
czej w swoich krajach (Kostov, Palicki i Rgcka, 2014; Racka, Palicki i Kostov,
2015). Sa to duze, dobrze rozwiniete osrodki, ktére przyciggajg uwage inwe-
storéw z réznych segmentow rynku nieruchomosci.

Podjete analizy wpisujg sie w aktualng potrzebe lepszego, petniejszego
zrozumienia charakteru oddziatywania niespodziewanego bodzca, ktérym
z pewnoscig byfa i nadal jest pandemia koronawirusa SARS-CoV-2, na reakcje
uczestnikdw rynku mieszkaniowego, bedgcego powszechng i centralng osig
rozwoju rynku nieruchomosci. Tego rodzaju badania stawiajg sobie za cel nie
tylko pozyskanie wiedzy o wspoétczesnych tendencjach samych w sobie, ale
takze wsparcie podmiotow rynkowych w ksztattowaniu zoptymalizowanych de-
cyzji inwestycyjnych i mieszkaniowych. Przyjecie optyki poréwnawczej w stu-
dium dwoch miast z réznych krajow pozwala na uchwycenie podobienstw lub
réznic pojawiajgcych sie z perspektywy Butgarii i Polski.
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9.1. Reakcje rynku mieszkaniowego Polski i Butgarii
na pandemie COVID-19

Rynek pierwotny nieruchomosci mieszkaniowych w Butgarii i w Polsce
w latach 2018-2020 podlegat wahaniom. Przed momentem globalnego upo-
wszechnienia wiedzy na temat skutkéw i skali pandemii COVID-19, a wiec do
konca 2019 roku, w ujeciu przecietnej kwartalnej dynamiki cen nowych miesz-
kan w obu analizowanych krajach obserwowano zblizone wzrosty: w Butgarii
byta to kwartalna dynamika rzedu 101,83%, a w Polsce 101,58%. Sktonnosc¢
do gtebszych wahan tendencji obserwowano w Butgarii (rysunek 9.1).
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Rysunek 9.1. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku pierwotnym w Polsce i Butgarii
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Eurostatu (b.d.).

W roku 2020 mozna wyodrebni¢ dwa podokresy:

- spadku dynamiki w pierwszym potroczu (w poréwnaniu z latami 2018—-2019),
przy czym szczegolnie wyrazne byto to w Butgarii, gdzie odnotowano spadki
cen nieruchomosci (w Butgarii Sredni kwartalny indeks cen nowych miesz-
kan wyniost 98,89%, a w Polsce 100,99%);

- wzrostu dynamiki w drugim poétroczu, przy czym dynamika ta byta wyzsza
niz notowana w latach 2018-2019 (w Butgarii sredni kwartalny indeks cen
nowych mieszkan wyniést 102,28%, a w Polsce 101,93%).
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W obu krajach dostrzegalna byta wiec wyrazna reakcja na sytuacje pan-
demii. Poczgtkowy spadek wartosci indeksow cen wskazywat na trwajgcq pot
roku niepewnos¢ wzgledem dalszego rozwoju sytuacji pandemicznej i z pew-
noscig oznaczat tez czas sondowania dalszego przebiegu zdarzen. Dopiero
rozpoznanie reakgji alternatywnych rynkéw inwestycyjnych (rekordowe zmiany
na gietdach papieréw wartosciowych) i gtdwnych parametrow gospodarczych
(m.in. polityka monetarna) pozwolito na dostosowanie sie uczestnikow rynku
mieszkaniowego do nowej sytuacji i — w drugim pétroczu 2020 roku — zwiek-
szenie dynamiki cen.

Rynek wtorny nieruchomosci mieszkaniowych w Butgarii i w Polsce w latach
2018-2020 takze podlegat okresowym wahaniom. Do kohca 2019 roku, w ujeciu
przecietnej kwartalnej dynamiki cen nowych mieszkan, w obu analizowanych
krajach obserwowano zblizone wzrosty: w Butgarii byta to kwartalna dynamika
rzedu 101,25%, a w Polsce rzedu 102,49%. Sktonnos¢ do dynamizowania ten-
denciji wzrostowej obserwowano w wiekszym stopniu w Polsce. W roku 2020,
a wiec juz pod wptywem pandemii COVID-19, kwartalny indeks cen w Butgarii
wyniost 101,78%, a w Polsce 102,69%. Zatem w ujeciu srednim mozna zauwa-
zy¢ kontynuacje wzrostéw cen w obu krajach, przy czym na taki wynik ztozyty
sie inne sekwencje reakcji w poszczegolnych kwartatach. W Polsce poczatkowy
gwattowny wzrost dynamiki cen w pierwszym kwartale 2020 roku (do poziomu
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Rysunek 9.2. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku wtérnym w Polsce i Butgarii
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Eurostatu (b.d.).
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105,09%) sugeruje silny napér popytu na rynku, ktéry mégt by¢ wywotany praw-
dopodobng emocjonalng reakcjg nabywcow w popularnym segmencie miesz-
kan. Ceny wprawdzie rosty we wszystkich kolejnych kwartatach 2020 roku, ale
ich dynamika stopniowo gasta, az do poziomu 100,49% w czwartym kwartale
2020 roku. Sugeruje to przeniesienie zainteresowania na rynek pierwotny, kto-
ry w drugim potroczu 2020 roku utrzymywat wysoki wzrost cen (rysunek 9.2).

W Butgarii po wyraznym wzro$cie dynamiki cen w pierwszym kwartale 2020
roku nastgpit spadek bezwzglednych cen (indeks cen w drugim kwartale bada-
nego roku wyniost tylko 99,06%), by gwattownie wzrosng¢ w trzecim kwartale
2020 roku (indeks cen réwny 103,79%). Mozna wiec dostrzec w Butgarii bar-
dziej nerwowe reakcje cenowe rynku wtoérnego w ciggu catego roku 2020 niz
w Polsce. Znamienne, ze na terenie Buigarii drugi kwartat 2020 roku zaowo-
cowat spadkiem cen mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtornym,
co sugeruje prawdopodobnie krétkookresowe zmniejszenie zainteresowania
nabywaniem mieszkan w ogole. By¢ moze to poktosie szczytu fali pandemii
w tym wiasnie czasie.

Reasumujgc, mozna powiedzie¢, ze w Butgarii pierwotny i wtérny rynek
mieszkaniowy odnotowat wptyw epidemii COVID-19, reagujgc znacznym roz-
chwianiem tendenciji. W Polsce w podobny sposdb zachowat sie rynek pierwot-
ny, przy czym w miare uptywu 2020 roku charakteryzowat sie on podobnymi
kierunkami zmian jak w Butgarii, przy jednoczesnym odmiennym wzorze reakcji
na rynku wtérnym. W Polsce na rynku wtérnym doszto do wygaszania dynami-
ki wzrostowej w ciggu catego roku. Na rynku butgarskim odnotowano wigkszy
szok zwigzany z okoliczno$ciami epidemicznymi, czego skutkiem byty obser-
wowane silne wahania indekséw cen z kwartatu na kwartat. Wspdlna dla obu
analizowanych panstw byta zmiana ksztattowania sie indekséw cen mieszkan
(na rynku pierwotnym i wtérnym) w relacji do lat 2018-2019, przy czym naj-
bardziej stabilnie zachowywat sie pierwotny rynek mieszkan w Polsce. Ogol-
nie pandemia COVID-19 wptyneta na zwiekszenie chaotycznosci zmian cen
na obserwowanych rynkach mieszkaniowych.

9.2. Zmiany cen na rynku mieszkaniowym Poznania i Warny
wywotane pandemig COVID-19

Na tle rozwazan odwzorowujgcych sytuacje krajowg w obu analizowanych
panstwach podjeto dyskusje na temat zjawisk w Poznaniu i Warnie. Pozycja
miast w sieci osadniczej Polski i Butgarii jest poréwnywalna. Poznan jest pia-
tym co do wielko$ci miastem w Polsce, Warna za$ trzecim osrodkiem miejskim
w Bulgarii, po stolicy Sofii i miescie Ptowdiw (liczba mieszkancow Warny we-
diug danych Panstwowego Instytutu Statystycznego w Butgarii (National Sta-
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tistical Institute — NSI) na dzieh 31 grudnia 2020 roku wynosita 332 394 oséb).
Zarowno Poznan, jak i Warna charakteryzujg sie duzg dynamikg rozwojowa,
stanowig silne, regionalne osrodki wzrostu. Swoistos¢ Poznania nalezy najo-
golniej okresli¢ jako biznesowo-akademicka, z kolei Warne jako turystyczno-
-biznesowa, co zresztg dobrze opisuje popularne okreslanie tego osrodka
mianem nadmorskiej stolicy Butgarii. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
obu miast i ich aglomeracji byt przedmiotem licznych analiz i interpretacji na-
ukowych (Bartkowiak, 2020; Gawron, 2016; Gawron i Strgczkowski, 2018; Ko-
stov, Palicki i Rgcka, 2014).

W catym badanym okresie (lata 2018-2020) na pierwotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu obserwowano wzrost cen w ujeciu z kwartatu na kwartat.
Natomiast na rynku wtornym prawidtowos$¢ ta dotyczyta okresu od poczatku
2018 roku do drugiego kwartatu 2020 roku witgcznie. Na poczagtku roku 2020
doszto do gwattownego podzwigniecia ceny na rynku wtérnym w stosunku do
cen notowanych przed okresem pandemii (skok z niespetna 6400 z/m? do okoto
6800 zt/m?). Zwyzka ta z grubsza nie ulegta znacznej redukcji w catym anali-
zowanym roku 2020. W trzecim i czwartym kwartale 2020 roku ceny na rynku
wtérnym tylko nieznacznie spadaty i na koniec rozpatrywanego okresu osigg-
nety poziom zblizony do odnotowanego na poczatku tego roku (odpowiednio
6778 z/m? w poréwnaniu z 6803 zH/m?). Nalezy takze zwrdci¢ uwage na ni-
skie tempo wzrostu cen na rynku pierwotnym w pierwszych trzech kwartatach
2020 roku. Dopiero koncéwka roku 2020 przyniosta na tym rynku w Poznaniu
znaczgcy wzrost ceny jednostkowej (tabela 9.1).

Tabela 9.1. Srednie jednostkowe kwartalne ceny transakcyjne na pierwotnym
i wtornym rynku mieszkaniowym w Poznaniu w latach 2018-2020 (zi/m?)

Rynek Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Poznania | 2018

Rynek
pierwotny | 6427 | 6699 | 6855 | 6969 | 7056 | 7083 | 7135 | 7402 | 7416 | 7429 | 7449 | 7611

Rynek
wtorny 5622 | 5752 | 5795 | 5937 | 6152 | 6269 | 6277 | 6386 | 6803 | 6873 | 6842 | 6778

Zrédto: opracowano na podstawie danych Narodowego Banku Polskiego (NBP, 2020).

2018 | 2018|2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Warnie, wyrazone w lewach butgar-
skich (1 BGN = 2,33 PLN; sg to dane wg notowania sredniego kursu 1 lewa za
NBP z dnia 4 maja 2021 r.) wykazywaty minimalne wahania w okresie 2018—
2020 (tabela 9.2). Ogodlnie rzecz biorac, ceny na koncu i na poczatku okresu
sg prawie takie same. Znaczne roznice odnotowano natomiast na rynku wtoér-
nym, na ktéorym dato sie zaobserwowac stopniowg tendencje wzrostowg cen
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nieruchomosci mieszkaniowych. Sredni roczny wzrost tych cen wynidst nieco
ponad 5%, co z kolei pokazuje pewne preferencje i postawy kupujgcych oraz
innych podmiotéw na rynku nieruchomosci. Wsréd przyczyn takiego stanu rze-
czy mozna wskazaé na wiekszy wybor oferowanych obiektéw na rynku wtér-
nym. Ponadto niekiedy ten segment nieruchomosci mieszkaniowych staje sie
bardziej korzystny dla klientow ze wzgledu na specyficzny system rozliczania
powierzchni uzytkowej nowych mieszkan w Butgarii. Do powierzchni takich
mieszkan we wspotczesnych projektach deweloperskich wliczane sg przy ich
sprzedazy tarasy lub balkony oraz proporcjonalne udziaty w czesciach wspol-
nych budynku'. Sprawia to, Ze bardziej korzystne jest nabycie mieszkania
sprzed 1989 roku, w wypadku ktorych takie rozwigzania w ogole nie wchodzg
w rachube, z powodu braku dookreslenia takich udziatéw w czesciach wspol-
nych nieruchomosci. Réwniez niektére z mieszkan zbudowanych po 1989 roku
nie dysponujg prawnie ustalonymi danymi odnosnie do udziatéw. Dane w tabe-
li 9.2 obrazuja, ze inwestycje w nieruchomosci podczas kryzysu wywotanego
pandemig okazaty sie skutecznym instrumentem inwestycyjnym w kontekscie
przechowywania realnej wartosci kapitatu w czasie.

Tabela 9.2. Srednie jednostkowe, kwartalne ceny transakcyjne na pierwotnym
i wtérnym rynku mieszkaniowym w Warnie* w latach 2018-2020 (BGN/m?)

Rynek‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Warny |2018|2018 | 2018 | 2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020
Rynek
pierwotny | 1832 | 1790 | 1849 | 1851 | 1860 | 1836 | 1880 | 1901 | 1865 | 1790 | 1871 | 1841
Rynek
wtérny 1857 | 1876 | 1880 | 1900 | 1959 | 2024 | 2054 | 2089 | 2098 | 2039 | 2022 | 2053

* Wszystkie przytoczone w rozdziale dane statystyczne dotyczgce Warny w istocie rzeczy obejmujg

informacje odnoszgce sie do tzw. prowincji Warna, ktoérg nalezy interpretowac jako warnenski obszar

metropolitalny (jest to obszar bardziej rozlegty przestrzennie niz powiat poznanski). Panstwowy Insty-
tut Statystyczny w Bulgarii gromadzi dane lokalne wytgcznie wedtug prowinciji.

Zrédto: opracowano na podstawie danych NSI.

Indeks cen mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu cechowata duza
zmienno$¢. W catym analizowanym okresie utrzymywat on wartosci powyze;j
100%. Gwattowne wzrosty indeksu notowano w drugim kwartale 2018 roku

' Kalkulacja powierzchni uzytkowej mieszkan w Butgarii obejmuje takze potowe prze-
kroju poprzecznego powierzchni scian konstrukcyjnych — zewnetrznych oraz wewnetrznych
$cian nosnych. Uwzgledniajgc te specyfike oraz praktyke wigczania do powierzchni nowych
mieszkan powierzchni taraséw (balkonéw) i udziatéw w czesciach wspdinych budynkéw, aby
uzyskac obraz poréwnywalny do polskiego sposobu obliczania powierzchni uzytkowej miesz-
kan nalezy dane z Butgarii pomnozy¢ przez wskaznik korekcyjny na poziomie okoto 60%.
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(104,2%) i w czwartym kwartale 2019 roku (103,7%). Najnizsze wartosci in-
deks osiggat w pierwszych trzech kwartatach 2020 roku (byty to wartosci rzedu
100,2-100,3%), a wiec w czasie, kiedy gospodarka globalna (a takze krajowa)
zostata dotknieta skutkami pandemii COVID-19. Wyrazny wzrost wartosci indek-
su odnotowano dopiero w czwartym kwartale 2020 roku (102,2%) — rysunek 9.3.

Jak wskazano wczesniej, na rynku pierwotnym nieruchomosci mieszkanio-
wych w Warnie, pomimo pewnego zainteresowania strony popytowej, nie za-

obserwowano duzych wahan cen rynkowych pomiedzy poczgtkiem roku 2018
a koncem 2020 roku (rysunek 9.3).
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Rysunek 9.3. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu i Warnie
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP i NSI.

Nowe mieszkania sg preferowane gtéwnie przez mtodych ludzi, ktérzy chcg
dostosowac ich wystroj do swoich wymogow. Kryzys i pandemia spowodowa-
na wirusem COVID-19 wywotaly wprawdzie wyrazne spadki cen w pierwszym
potroczu 2020 roku, ale zostaty one zrekompensowane pozniejszymi wzrosta-
mi notowan rynkowych.

W wypadku rynku wtérnego mieszkan w Poznaniu w latach 2018-2019 in-
deksy cen wahalty sie regularnie w zakresie od 100,1 do 102,3% (rysunek 9.4).
Co ciekawe, w tym czasie co kwartat wystepowaty naprzemiennie spadki
i wzrosty wartosci tego indeksu (pozostawat on jednak wyzszy od 100%). Po
ogtoszeniu pandemii w pierwszym kwartale 2020 roku odnotowano najwyz-
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Rysunek 9.4. Kwartalne indeksy cen mieszkan na rynku wtornym w Poznaniu i Warnie
w latach 2018-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP i NSI.

szy w catym badanym okresie poziom indeksu (102,6%), po czym zaczat on
stopniowo spadac¢ w kolejnych kwartatach 2020 roku (odpowiednio: 101, 99,5
i 99,1%). Warto podkresli¢, ze w drugim potroczu 2020 obserwowano bez-
wzgledne spadki cen (z kwartatu na kwartat). Symptomatyczne, ze najgtebszym
spadkom cen na rynku wtornym towarzyszyt silnie rosngcy indeks w czwartym
kwartale 2020 roku na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Sugeruje to prze-
niesienie zainteresowania popytu ku nowym mieszkaniom. Poczgtkowy wzrost
indeksu dla rynku wtornego w pierwszym kwartale 2020 mogtby wskazywac
na gwattowne lokowanie wolnych srodkéw pienieznych poprzez zakup tych
mieszkan, ktore oferowata lokalna podaz. Nie jest to jednak zapewne wniosek
prawdziwy, jako ze liczba transakcji w tym czasie nie odbiegata znaczgco od
tendenc;ji z pierwszych kwartatéw lat 2018-2019 (o czym bedzie mowa w na-
stepnym punkcie — tabela 9.3). Wydaje sie raczej, ze na poczgtku pandemii,
w obliczu niepewnosci co do dalszego rozwoju sytuacji zyciowej, ograniczeniu
ulegta sktonnos¢ zbywcow do sprzedazy swoich mieszkan.

Indeks cen mieszkan na rynku wtornym w Warnie byt stabilny w okresie
2018-2019, a po kryzysie spowodowanym przez pandemie wirusa COVID-19
zaobserwowano spadek jego wartosci w pierwszym i drugim kwartale 2020
roku. Pézniej spadek ten zostat zrekompensowany zwyzka, wynikajgcg ze
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znacznego zapotrzebowania na nieruchomosci mieszkaniowe w tym miescie.
W ten sposob ostatecznie zarejestrowano zwyzke indeksu cen do poziomu
101,5%. Przyczyny poszukiwania mieszkan w Warnie wtasnie na rynku wtor-
nym sg liczne, a najwazniejsze z nich to wieksza ich podaz niz na rynku pier-
wotnym, czesto lepsza funkcjonalno$¢ pomieszczen, korzystna lokalizacja
(centrum, srodmiescie, a takze obszary w poblizu miejskiego ,Ogrodu morskie-
go”). Na rynku lokalnym pojawiato sie takze wiele nieruchomosci pierwotnie
zakupionych w celach spekulacyjnych, ktére byty nabywane w fazie budowy,
a nawet na etapie projektowania budynkéw, by nastepnie zaistnie¢ juz na ryn-
ku wtérnym, gdy budynki zostaty oddane do uzytku. Czesto takie transakcje
spekulacyjne moge generowac¢ 15-20% poziom zysku z zainwestowanego
kapitatu w ciggu 1,0-1,5 roku.

9.3. Aktywnosc¢ rynku mieszkaniowego w Poznaniu i Warnie
wywotana pandemig COVID-19

Aktywnos$¢ rynku mieszkaniowego w Poznaniu, mierzona liczbg zawartych
transakcji, w latach 2018-2019 wskazywata na nastepujace, cykliczne pra-
widtowosci:

- na rynku pierwotnym relatywnie nizsza byta aktywnos¢ na poczatku roku,

a dosc¢ gwattownie wzrastata ona w czwartym kwartale,

- na rynku wtérnym wysoka byta aktywnos¢ na poczatku roku, natomiast wy-
raznie malata w koncowce roku.

Tabela 9.3. Liczba transakcji odnotowanych na pierwotnym i wtérnym rynku
mieszkaniowym w Poznaniu w kolejnych kwartatach lat 2018-2020

Poznania | 2018
Rynek
pierwotny | 1043 | 1083 | 1009 | 1226 | 1067 | 1429 | 1325 | 1546 | 1425 | 999 | 1109 | 1362
Rynek
wtorny 967 | 820 | 548 | 406| 900| 670| 538| 451| 860 | 494 | 357 | 389

Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP (2020).

2018 2018 | 2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020

Rynek Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Rok 2020, bedgcy pierwszym rokiem odczuwania skutkéw pandemii w Pol-
sce, charakteryzowat sie nastepujgcymi zaleznosciami:
- na rynku pierwotnym odnotowano nietypowe zjawisko bardzo wysokiej ak-
tywnosci w pierwszym kwartale, przy czym byta ona takze duza w czwar-
tym kwartale;
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- na rynku wtérnym dostrzegalne byto generalne ,zdtawienie” aktywnos$ci
w stosunku do lat 2018-2019, przy czym relatywnie wysoka byta ta aktyw-
nos$¢ na poczatku roku 2020, aby nastepnie znaczgco spasc¢, poczgwszy
od drugiego kwartatu.

Mozna wywnioskowac, ze rynek pierwotny w Poznaniu zareagowat na roz-
poczecie fali pandemii COVID-19 nietypowym dla siebie wzrostem aktywnosci
(pierwszy kwartat 2020 roku), natomiast aktywnos$¢ na rynku wtérnym zasad-
niczo sie obnizyta. Wydaje sie, ze reakcja rynku wtérnego wynika z obnizenia
skfonnosci mieszkancéw Poznania do zmian w niepewnych okolicznosciach
dziejowych (zmniejszenie podazy mieszkan na rynku wtornym). Natomiast na
rynku pierwotnym zamanifestowato sie duze zainteresowanie lokowaniem wol-
nego kapitatu poznaniakéw w aktywa postrzegane jako szczegdlnie atrakcyjne,
bo bezpieczne, pomimo sytuacji pandemii wywotujgcej niepewnosc¢ i rozchwia-
nie ekonomiczne w gospodarce krajowe;j i globalnej (zwiekszenie popytu na
mieszkania na rynku pierwotnym).

Ze wzgledu na gromadzenie danych dotyczgcych liczby odnotowanych
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych w Butgarii w spo-
s6b tgczny dla rynku pierwotnego i wtdrnego, nie mozna zapewnic petnej po-
réwnywalnosci informacji z Warny (tabela 9.4) z danymi z Poznania (tabela
9.3). W wypadku tgcznych informacji o lokalnym warnenskim rynku miesz-
kaniowym wida¢ jednak specyficzng roczng cyklicznos¢, przejawiajaca sie
w latach 2018-2019 stosunkowo nieduzg aktywnos¢ w pierwszych kwarta-
tach tych lat, rekompensowang bardzo wyraznym ozywieniem w pozostatych
trzech kwartatach. Tymczasem w roku 2020, a wiec pod wptywem pandemii
COVID-19, niska aktywnos¢ trwata przez cate pierwsze pétrocze, by zaowo-
cowac gwattownym skokiem liczby odnotowanych transakcji w drugim potro-
czu tego roku. Zatem mozna dostrzec wptyw sytuacji pandemicznej w Warnie,
ktéry zmniejszyt zainteresowanie mieszkaniami w pierwszej reakcji podmiotow
na ten niekorzystny bodziec, natomiast wyzwolit znaczgcag aktywnos¢ w dru-
giej fazie tych reakdiji.

Tabela 9.4. Liczba transakcji odnotowanych tgcznie na pierwotnym i wtérnym
rynku mieszkaniowym w Warnie w kolejnych kwartatach lat 2018—2020

Rynek‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4‘Q1‘Q2‘Q3‘Q4‘Q1‘QZ‘Q3‘Q4

Warny |2018 2018|2018 |2018 | 2019 | 2019 | 2019 | 2019 | 2020 | 2020 | 2020 | 2020

tacznie

rynek

pierwotny

i wtorny | 2306 | 3245|3543 | 3619 | 2418 | 3271 | 3328 | 3910 | 2555 | 2709 | 3565 | 3692

Zrédto: opracowano na podstawie danych Butgarskiej Agencji Rejestréw — Oddziat w Warnie (b.d.).
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Analizujgc rysunki 9.5-9.7, mozna zauwazy¢, ze w wyniku zachwiania ryn-
kiem pierwotnym w Poznaniu oraz catosciowo rynkiem mieszkaniowym w War-
nie z powodu pandemii COVID-19 doszto do wyraznego spadku ich aktywnosci
w pierwszej fazie reakcji na ten globalny bodziec. Dos¢ szybko jednak rynki te
powrocity do swojej naturalnej dynamiki sprzed okresu epidemii. Z kolei w wy-
padku poznanskiego rynku wtornego okres pandemii poczgtkowo wywotat
gwattowny wzrost liczby transakcji w pierwszym kwartale 2020 roku, po czym
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Zrédto: opracowano na podstawie danych NBP (2020).
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Rysunek 9.7. Kwartalne indeksy liczby mieszkan sprzedanych tgcznie na rynku
pierwotnym i wtérnym w Warnie w latach 2018—-2020 (poprzedni kwartat = 100)

Zrédto: opracowano na podstawie danych Butgarskiej Agencji Rejestrow — Oddziat w Warnie (b.d.).

odnotowano silny spadek wartosci indeksu liczby transakcji (do 57,44% w dru-
gim kwartale 2020 roku). Segment ten zdotat powrdci¢ do typowej dla siebie
dynamiki pod koniec 2020 roku.

Podsumowanie

Pandemia COVID-19 miata znaczacy, ale krotkotrwaty wptyw na funkcjono-
wanie rynkow mieszkaniowych w 2020 roku w Butgarii i w Polsce. Upowszech-
nienie sie globalnej informacji o skali epidemii silnie zaburzyto reakcje zaréwno
na pierwotnym, jak i wtornym rynku mieszkan w Butgarii. W dos¢ podobny spo-
s6b zareagowat wtérny rynek mieszkan w Polsce, co skutkowato znacznym
rozchwianiem tendencji. Stosunkowo najbardziej odporny na bodzce zwigza-
ne z sytuacjg pandemii okazat sie rynek pierwotny w Polsce. Wspdlna dla obu
analizowanych panstw byta zmiana ksztattowania sie indeksow cen mieszkan
w roku 2020 w stosunku do lat 2018-2019.

Lokalne rynki mieszkaniowe miasta Poznania i obszaru metropolitalnego
Warny zasadniczo rowniez doznaty pewnych zaburzen zwigzanych z pandemiag
COVID-19. W poréwnaniu z przebiegiem tendencji z lat 2018-2019 na rynku
pierwotnym i wtérnym w Warnie mozna dostrzec wyrazne spadki kwartalnych
indeksow cen w pierwszym poétroczu 2020 roku. Zostaty one jednak zrekompen-
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sowane dos¢ gwattowng zwyzkg tychze indekséw juz w drugim pétroczu 2020
roku. Potwierdza to oddziatywanie epidemii koronawirusa na warnenski rynek
mieszkaniowy jako silnego, negatywnego impulsu, aczkolwiek o ograniczone;j
trwatosci w czasie. Z kolei na rynku wtérnym w Poznaniu obserwowano gwat-
towng zwyzke kwartalnego indeksu na poczatku 2020 roku, a pdzniej wyrazne
ostabienie jego wartosci w kolejnych kwartatach tego roku. Wydaje sig, ze skok
ceny na poczagtku 2020 roku byt na tyle znaczacy, ze rynek lokalny nie byt juz
w stanie dalej dynamizowacé tych zmian. Natomiast ceny na rynku pierwotnym
w Poznaniu skutecznie opieraty sie wptywowi impulséw pandemicznych, utrzy-
mujgc w 2020 roku zblizone tendencje do tych, ktére obserwowano w latach
2018-2019. Dziato sie to jednak w warunkach gwattownych, trwajgcych przez
pierwsze poétrocze 2020 roku spadkéw w aktywnosci tego segmentu mierzo-
nej liczbg zawieranych transakcji rynkowych. Dopiero w trzecim i czwartym
kwartale obserwowano wzrost indeksow liczby sprzedanych mieszkan. Wart
podkreslenia jest analogiczny przebieg zjawisk na rynku wtérnym w stolicy
Wielkopolski, a takze na catym rynku mieszkaniowym Warny.

Reasumujgc, pandemie COVID-19 mozna uzna¢ za znaczgcy, negatyw-
ny impuls dla rozwoju rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych analizowanych
miast, ktory gwattownie wptynat na zaburzenie dotychczasowego przebiegu
zjawisk. Niektére segmenty rynku wykazaty jednak duze zdolno$ci w zakresie
szybkiego réwnowazenia owych niekorzystnych skutkéw, prowadzac juz pod
koniec 2020 roku do ich wyttumienia i powrotu na sciezke wzrostu. Tendencje
do skutecznej stabilizacji sytuacji w najwiekszym stopniu wykazaty rynek pier-
wotny w Poznaniu i rynek wtorny w Warnie.
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