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MIESZKANIOWEGO

Rok 2009 wbrew oczekiwaniom nie przynidst znaczacego przetomu na rynku mieszkaniowym. llos¢ mieszkan
oddanych do uzytkowania w catym kraju przekroczyta 160 tysiecy i byta zaledwie o 5 tysiecy nizsza niz
w rekordowym pod tym wzgledem 2008 roku. Réwnoczesnie byt to pierwszy rok, kiedy ilos¢ mieszkan
wybudowanych przez deweloperéw byta wieksza niz tych wzniesionych przez inwestoréw indywidualnych -
ilos¢ mieszkan wybudowanych na sprzedaz i na wynajem wyniosta ponad 72 tysigce i byta o ok. 9% wyzsza
niz rok wczesniej.

Oczywiscie rekordowe ilosci mieszkarn wybudowanych w latach 2008 i 2009 sg w duzej mierze efektem
boomu inwestycyjnego z lat 2006 - 2007. Jednak przedstawiane rok temu prognozy dotyczgce drastycznego
ograniczenia nowych inwestycji w 2009 roku na szczescie nie znalazly potwierdzenia w danych
statystycznych: inwestorzy uzyskali pozwolenia na budowe niemal 179 tysiecy mieszkan i rozpoczeli budowe
niemal 143 tysiecy mieszkan. Sg to wprawdzie ilosci o okoto 20% mniejsze niz w 2007 i 2008 roku, ale
pozostajgce wcigz na poziomie wynikéw z roku 2006. Nie ma wiec obawy aby ilos¢ koriczonych w biezgcym
roku i w roku 2011 miatfa by¢ znaczaco nizsza niz 150 tysiecy.

llos¢ mieszkan oddanych do uzytkowania w Polsce, w latach 2005 - 2009
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Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto i pozwolenia na budowe mieszkan
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Niestety w Polsce, cierpigcej na ogromny niedobdr mieszkan (Srednio ok. 340 mieszkan na 1000 oséb, a wiec
najmniej w catej Europie i niemal 40% nizej od s$redniej krajow UE), utrzymanie obecnego tempa budowy
mieszkan oznacza, ze $rednig europejskg osiggniemy dopiera za jakies 20 lat. W wiekszych polskich miastach
na jedno mieszkanie przypada statystycznie ok. 2,3 — 2,6 oséb, pod tym wzgledem sytuacja najlepiej wyglada
w Warszawie, gdzie wskaznik ten wynosi 2,1 osoby na mieszkanie. Réwnoczesnie Warszawa na tle stolic
zachodniej europy cechuje sie najnizszym wskaznikiem ilosci metréw kw. powierzchni mieszkalnej
przypadajacych na 1 osobe (25,5 mkw na osobe, przy przecietnej wielkosci tego wskaznika w wiekszych
miastach zachodniej Europy ok. 30 + 40 mkw na 1 osobe).

Pomimo najlepszej pod wzgledem wskaznikdw mieszkaniowych sytuacji z wszystkich wiekszych polskich
miast, Warszawa stanowi najbardziej chtonny i najwiekszy rynek dla nowych inwestycji mieszkaniowych.
Wyizsze niz w innych miastach przecietne wynagrodzenia i wieksza zdolnos$¢ kredytowa mieszkancow
powoduje, ze w stolicy, zamieszkanej przez ok. 4,5% ludnosci Polski powstaje ok. 10% wszystkich mieszkan
budowanych w kraju. Nie zmienia to faktu, ze za przecietne wynagrodzenie mozna w Warszawie kupi¢ ok.
0,5 mkw mieszkania, co podobnie jak wskaZniki zasobu mieszkaniowego dalece odbiega od przecietnych
wskaznikéw w krajach UE.

W 2009 roku w Warszawie oddanych zostato do uzytkowania niemal 19 tysiecy mieszkan, tyle samo co
w 2008 roku i o 21% wiecej niz w 2007 roku. Najwiecej mieszkan wybudowanych zostato na Biatotece
(w pierwszych trzech kwartatach 2009 roku ok. 2,8 tysigca mieszkan), nastepnie na Woli (ok. 2,4 tysigca),
Wilanowie (2,2 tysigca) i Bemowie (1,9 tysigca). Biorgc pod uwage rozktad inwestycji mieszkaniowych,
realizowanych tam gdzie istnieje znaczaca podaz gruntdéw, niestety - przy réwnoczesnym braku
infrastruktury, nietrudno przewidzieé¢, ze dtugo jeszcze gtdwnymi problemami mieszkarncow nowych osiedli
beda problemy komunikacyjne, a gtéwnym problemem samorzaddéw lokalnych — brak srodkéw na budowe
przedszkoli i szkot.

Wyraznie wida¢, ze rynek inwestycyjny jest w Warszawie rynkiem deweloperéw — w ostatnich latach ilos¢
mieszkan budowanych na sprzedaz i wynajem siegata ok 80 — 85 % ilosci mieszkann oddawanych do
uzytkowania, natomiast ilos¢ mieszkan wznoszonych przez inwestoréw indywidualnych zaledwie ok. 8%. Jest
to zwigzane przede wszystkim z niewielkg podazg dziatek pod indywidualne budownictwo jednorodzinne
i ich wysokimi cenami.

Biorac pod uwage ilos$¢ mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2007 - 2008 nie nalezy obawiad sie
o drastyczny spadek podazy mieszkarh w 2010 roku. Sytuacja moze zmienié sie dopiero w kolejnych latach, na
co wskazuje drastyczny spadek rozpoczetych budéw i wydanych pozwolen na budowe mieszkan — spadek
ilosci mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto o niemal 50 procent w stosunku do poprzedniego roku, daje pod
tym wzgledem Warszawie pozycje zdecydowanego lidera w kraju. Na innych rynkach — w Krakowie,
Poznaniu, Wroctawiu, Tréjmiescie w latach ubiegtych rynek nie rozwijat sie w tak gwattowny sposdb, stad tez
spadek inwestycji nie jest tak znaczacy. Nie wydaje sie jednak prawdopodobna powtérka wzrostéw cen z lat
006 — 2007; najpierw uptynniona musi zosta¢ nadwyzka wybudowanych mieszkan oczekujacych obecnie na
Sw, poziniej by¢é moze znowu powrdci tendencja kupowania mieszkann w trakcie budowy — podaz

mieszkan
skutecznie ograniczy¢ wzrost cen.

rzygotowanych nowych inwestycji, ktérych realizacja w koricu musi sie rozpoczgé, powinna
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Warszawa — pozwolenia na budowe mieszkan i mieszkania, ktérych budowe
rozpoczeto
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Rok 2009 trudno uzna¢ za przetomowy pod wzgledem poziomu cen: oczywiscie srednie ceny ofertowe
nowych inwestycji znaczgco spadty w stosunku do szczytu z potowy 2007 roku, ale nalezy pamietaé o tym, ze
wowczas trwata ogdlnokrajowa licytacja pod tytutem kto wymysli drozszg inwestycje. Sposrdd tych
najbardziej spektakularnych i najdrozszych inwestycji, cze$¢ zostata wstrzymana, badz odtozona na blizej
nieokreslong przysztos¢. W niektérych, nawet tych ogtoszonych juz wczesniej inwestycjach, deweloperzy
dokonali znaczacych zmian, dostosowujgc je do struktury popytu: budowane majg by¢ mieszkania mniejsze
i w nizszym standardzie, a wiec tansze. Nic dziwnego — szacunkowo chyba okoto 80% mieszkan sprzedanych
w ubiegtym roku (zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym) to mieszkania 2 — 3 pokojowe o powierzchni
45 — 60 mkw, a w zakonczonych inwestycjach deweloperskich najdtuzej oczekujg na nabywcow te najwieksze
mieszkania.

Pomimo wyraznego spadku cen ofert w nowych inwestycjach, ceny juz realizowanych mieszkan i ceny na
rynku wtérnym spadty zaledwie o ok. 15% — w centrum siegajg one niemal 11 tysiecy zt za mkw,
w lewobrzeznych dzielnicach przylegajacych do centrum (Zoliborz, Wola, Ochota, Mokotéw) wynosza ok. 8 —
9 tysiecy zt za mkw, a najnizsze sg w prawobrzeznych, najstabiej skomunikowanych dzielnicach: na Biatotece,
Targéwku, w Rembertowie i Wesotej — ok. 6,5 — 7 tysiecy ztotych za mkw. Wyzszego spadku cen nie byta
w stanie wymusi¢ nawet sytuacja niemal catkowitego zaniku transakcji w pierwszym kwartale ubiegtego
roku. Sposrdd tych ofert sprzedajg sie jednak przewaznie tylko mieszkania z nizszej potki cenowej, stad
przecietne ceny transakcyjne sg o kilka, a nawet kilkanascie procent nizsze.

Niestety dla nabywcdw, od drugiej potowy ubiegtego roku, kiedy to banki wznowity sprzedaz kredytéw, a na
rynku zaczeliSmy obserwowaé wzrost ilosci transakcji, deweloperzy przestali by¢ sktonni do fundowania
nabywcom bonuséw w postaci darmowych miejsc parkingowych badz wyposazenia mieszkan. Na znaczace

spadki cen raczej nie ma wiec raczej szans, tym bardziej, ze zgodnie z danymi GUS ogdlny wskaznik cen robodt
budowlano montazowych wzrdst w 2009 roku w stosunku do roku poprzedniego o 0,2%, a wskaznikowe
t budowy budynkéw mieszkaniowych jedno i wielorodzinnych wprawdzie spadty, ale zaledwie o 1 —
1,5%.
trwajacych o

zliwe jednak, ze spadek ilosci nowych inwestycji wymusi na wykonawcach koriczacych realizacje
cnie buddéw obnizke cen.
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Na obecnym poziomie rozwoju, nalezy juz przyzwyczaic sie do tego, ze rynek nieruchomosci uzalezniony jest
przede wszystkim od podazy kredytéw. Tak wiec przy wcigz bardzo duzym zapotrzebowaniu (badz inaczej
popycie potencjalnym) pokretto do regulowania popytu strukturalnego trzymajg w swoich rekach bankierzy.
To wtasnie w tym czynniku nalezy upatrywaé zaréwno mozliwosci poprawy sytuacji na rynku, jak i zagrozenia
jej pogorszeniem. Niepokojgce sg sygnaty o zwiekszeniu do 8% ilosci kredytéow zagrozonych. Wprawdzie
zgodnie z wypowiedzig Przewodniczgcego KNF jest to poziom wcigz akceptowalny dla polskiego rynku, ale
tendencja niestety jest rosngca, a zanotowany w styczniu spadek przecietnego wynagrodzenia (w Warszawie
o 8,1% w stosunku do grudnia 2009) raczej nie wywotuje optymizmu co do sytuacji finansowej
kredytobiorcow. Warto przy tym pamietac, ze zabezpieczenie wierzytelnosci mieszkaniem zajetym przez
dtuznika, w polskim systemie prawnym jest dosy¢ ryzykowne - egzekucja z takiego zabezpieczenia jest
procesem trudnym i dtugotrwatym, a co wiecej kosztownym, tym bardziej gdy na rynku podaz przewaza nad
popytem.
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