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Polski rynek mieszkaniowy w przeciwienstwie do najbardziej dotknietych kryzysem rynkéw w Hiszpanii, Irlandii
czy USA, jest rynkiem olbrzymiego niedoboru. Nasza ponura rzeczywistos¢ to najnizszy w krajach EU27
wskaznik ilosci mieszkan na 1000 mieszkancow wynoszacy ok. 350, przy europejskiej sredniej przekraczajacej
420. Bardzo niski jest rowniez wskaznik pokazujacy ilo§¢ metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej mieszkan
przypadajacych na 1 osobe: w Polsce wynosi on 23,21 m2/oson w miastach i 24,74 m2/oson na wsi. Wyniki
opracowanego ostatnio Urban Audit Il pokazujg, ze sposréd badanych 258 europejskich miast, powierzchnia
mieszkaniowa na 1 osobe byta najwyzsza w Luksemburgu (49,0 m2) oraz w Aalborgu (48,7 mz) i Odense (47,0
m2) a takze w s’Gravenhage (46,0 m2) i Groningen (45,0 mz). Zupetnie inng sytuacje mieli mieszkarncy siedmiu
miast w Butgarii i czterech w Rumunii, gdzie wskaznik ten ksztaitowat sie w granicach od 13 do 15 m” na 1 osobe.
Zaréwno przecietna dla Polski jak i wskazniki dla poszczegdlnych miast (od 21,8 m? w aglomeracji $laskiej do
255 m* w Warszawie) dopetniajg ponurego obrazu. Warto dodaé, ze doréwnanie do srednich wskaznikéw
europejskich przy tempie budowy mieszkan z ostatnich dwoéch rekordowych lat 2008 i 2009 (ok. 4,2 — 4,3
mieszkan na 1000 mieszkancow) zajmie ok. 20 lat. R6znie mozna tez szacowac ilos¢ brakujgcych mieszkan —
biorac pod uwage ilos¢ rodzin w zamieszkujacych w jednym mieszkaniu wedlug danych z ostatniego spisu
powszechnego mozna méwi¢ o ponad milionie brakujgcych mieszkan; jezeli wezmiemy pod uwage przecietne
europejskie wskazniki ilosci mieszkan na 1000 mieszkarncow, czy powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajace;j
na 1 osobe, mozna mowi¢ nawet o 3 milionach brakujacych mieszkan.

Przy takiej skali potencjalnego popytu ilos¢ mieszkan oddawanych do uzytkowania na poziomie 160 tysiecy
rocznie, czyli ok. 4,2 mieszkania na 1000 mieszkancow, nalezy okresli¢ jako niewystarczajgcg w stosunku do
potrzeb (okresie hossy w Irlandii czy Hiszpanii rocznie oddawanych byto do uzytkowania ponad 20 mieszkan na
1000 mieszkancow). Spadek ilosci transakcji mieszkaniowych zanotowany od IV kwartatu 2008 roku ma wiec
przyczyny gtéwnie w ograniczeniu akcji kredytowej i niewystarczajgcej sile nabywczej potencjalnych klientéw.
Warto przy tym zwrdci¢ uwage na poziom cen mieszkan w Polsce i przecietne wynagrodzenia Polakow.

Wyniki budownictwa mieszkaniowego z pierwszego kwartatu biezacego roku nie dajg jednoznacznej odpowiedzi
co do dalszego rozwoju sytuacji na rynku. llos¢ mieszkan oddanych do uzytku w pierwszym kwartale tego roku
byta 0 5% nizsza niz w analogicznym okresie 2008 i o 22% nizsza niz w 2009 roku, ale wyzsza niz w latach
poprzednich. Nie stanowi to Zadnego zaskoczenia — rekordowe ilosci mieszkan oddanych do uzytkowania
pojawity sie w latach 2008 i 2009, a wiec miej wiecej dwa lata pod szczycie koniunktury na rynku nieruchomosci.
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Rys. 1. llo$¢ mieszkan oddanych do uzytkowania, mieszkan ktérych budowe rozpoczeto i mieszkan na ktére
wydano pozwolenia na budowe w poszczegdlnych kwartatach w latach 2005 — 2010 w Polsce. Na podstawie
danych GUS.
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W pierwszym kwartale biezgcego roku rozpoczeto budowe ponad 27 tys. mieszkan (14% wiecej niz rok
wczesniej) i uzyskano pozwolenia na budowe ponad 35 tys. mieszkan (23% mniej niz rok wczesniej).

Wobec znacznej ilosci przygotowanych do budowy mieszkan (uzyskane pozwolenia na budowe i rozpoczete
budowy) z lat 2007 — 2008, oraz wcigz relatywnie wysokich ich ilosci w 2009 i pierwszym kwartale 2010 roku,
w ciggu najblizszych dwu, trzech lat mozemy spodziewac sie ilosci mieszkan oddawanych do uzytku na poziomie
150 — 160 tysiecy rocznie. Biorgc pod uwage wyniki budownictwa mieszkaniowego z ostatnich dwudziestu lat, jest
to dobry wynik, poréwnywalny z najlepszymi latami 2008 — 2009 i daleko lepszy niz w latach 1993 — 2006.

Znacznie gorsze sa perspektywy dtugoterminowe. W ciggu ostatniego poéttora roku praktycznie zanikt rynek
gruntow pod budownictwo wielorodzinne. Na razie jeszcze deweloperzy posiadajg spory zapas gruntow
przygotowanych pod inwestycje, ale wobec braku nowych zakupdw, bioragc pod uwage ze w polskich realiach
przygotowanie gruntu pod inwestycje ze wzgledéw na procedury administracyjne trwa¢ moze nawet 3 — 4 lata,
o ile utrzymana zostanie obecna tendencja, juz w roku 2014 mozemy spodziewac¢ sie dramatycznego zatamania
rynku. O ile do tego czasu poprawi sie sytuacja w zakresie dostepnosci kredytow mieszkaniowych, moze to
skutkowa¢ wzrostem cen o skali obserwowanej w latach 2005 — 2007 kiedy to podaz mieszkan byta drastycznie
nizsza od popytu.

Oceniajac sytuacje w najwiekszych polskich miastach, mozna zauwazy¢, ze ilos§¢ mieszkan oddanych do
uzytkowania w 2009 roku w Krakowie, Warszawie i Wroctawiu, w przeciwienstwie do danych dla catego kraju,
byta wyzsza niz roku poprzednim (najwiekszy wzrost, rzagdu 35% zanotowany zostat w Krakowie). Réwnoczesnie
mozna takze zauwazyé¢, ze ilos¢ mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, w najwiekszych polskich miastach spadta
w 2009 roku — najbardziej w Warszawie, bo az o 63% i Warszawie — 0 47%. Niewielki wzrost w granicach 8 %
odnotowano jedynie w Poznaniu i aglomeracji slaskiej. Podobng tendencje zanotowano w odniesieniu do ilosci
mieszkan na ktére wydano pozwolenia na budowe: tu najwiekszy spadek odnotowano w miastach aglomeracji
Slaskiej — 0 54% i w Krakowie — 0 48%. Ogdlnie mozna wiec ocenic, ze rynek najbardziej kurczy sie w duzych
miastach, czyli tam, gdzie udziat deweloperéow w ilosci budowanych mieszkan jest najwiekszy, a przy tym tam,
gdzie w poprzednich latach nastapit najwiekszy wzrost. W skali catego kraju tendencje spadkowa powstrzymuje
wzrost ilosci przygotowywanych i rozpoczynanych inwestycji indywidualnych.
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Rys. 2. llos¢ mieszkan oddanych do uzytkowania w najwiekszych polskich miastach w latach 2005 — 2009.
Na podstawie danych GUS.
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Rys. 2. llos¢ mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w najwiekszych polskich miastach w latach 2005 — 2009.
Na podstawie danych GUS.
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Rys. 4. llos¢ mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na budowe w najwiekszych polskich miastach w latach
2005 — 2009. Na podstawie danych GUS.

Przyczyny tych zmian sg dosy¢ czytelne: z jednej strony sprzedaz mieszkan budowanych przez deweloperéow
ograniczajg wysokie ceny (znaczna czes¢ nabywcow wcigz jeszcze liczy na wiekszy spadek cen) i pogorszenie
dostepnosci kredytow mieszkaniowych (zaréwno wzrost jego kosztéw jak i zaostrzenie warunkéw przyznawania
kredytow), z drugiej strony deweloperzy, dla ktérych uzyskanie kredytu na nowe inwestycje stalo sie jeszcze
trudniejsze niz dla nabywcow mieszkan, majg ograniczone mozliwosci rozpoczynania nowych inwestycji. Trzeba
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przy tym zauwazyc, ze jak na razie skala wstrzymania budéw przez deweloperdw jest zdecydowanie mniejsza od
zapowiadanej. Firm, ktére zaciagnety kredyty na zakup gruntéw pod nowe inwestycje, w wielu przypadkach nie
sta¢ na odwlekanie budowy, nawet jezeli muszg przy tym pogodzi¢ sie z nizszg marza. Te nowe projekty majg
zresztg szanse sprzedawaé sie lepiej niz gotowe juz mieszkania. Nowe projekty sa lepiej dopasowane do
oczekiwan nabywcéw — przygotowywane sg mieszkania mniejsze, o wiekszej ilosci pokoi i nizszym standardzie,
a wiec tansze. Niestety, jezeli podaz kredytow na rynku gruntéw mieszkaniowych nie wzrosnie, na tansze
mieszkania nie mamy co liczy¢, a przy przewadze popytu ceny mieszkan beda rosty i to w stopniu niezaleznym
od kosztéw budowy mieszkan.

Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na to, ze od roku poczatku roku 2001 przecietne koszty budowy mieszkan
mierzone wskaznikiem ceny 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wzrosty o ponad 70%, przy
zaledwie 20% wzroscie cen produkcji budowlano montazowej i 27% skoku inflacji.
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Rys. 5. Wskaznik cen produkcji budowlano — montazowej, inflacja i wzrost ceny 1 m* powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego w poszczegdlnych kwartatach w latach 2001 — 2010. Na podstawie danych GUS.
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Co ciekawe, do poczatku 2008 roku wzrost ceny 1m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego rost
w sposob zblizony do sredniego miesiecznego wynagrodzenia, i co wiecej byt do niego bardzo zblizony, ale w
2008 roku zaczat znaczaco je przewyzszac. W IV kwartale 2009 roku cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego byta juz o ponad 20% wyzsza od przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w tym kwartale.
Budujemy wiec coraz drozej, a tym samym, coraz bardziej obniza sie zdolnos¢ nabywcza statystycznego Polaka.
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Rys. 6. Przecietne wynagrodzenie miesieczne i cena 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w
poszczegobinych kwartatach w latach 2001 — 2010. NA podstawie danych GUS.
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Jeszcze bardziej niz koszty budowy mieszkan wzrosty ich ceny: w pierwszym kwartale 2006 roku ceny mieszkan
na rynku wtéornym w najwiekszych polskich miastach byty o ok. 50% wyzsze niz w 2001 roku. Pomigdzy
| kwartatem 2006 roku a IV kwartatem 2007 roku ceny gwattownie wzrosty - o kolejne 100%. Od tego szczytu
cenowego obserwujemy bardzo powolny spadek cen, ktéry siegnat rzedu 15% i pierwszym kwartale biezgcego
roku ulegt wyhamowaniu.
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Rys. 7. Ceny mieszkan na rynku wtérnym w najwiekszych polskich miastach, od | kwartatu 2006 roku. Analiza
wtasna.

Przyczyny tak gwaltownego wzrostu cen w okresie hossy i relatywnie niewielkiego ich spadku w okresie kryzysu
daje sie tatwo wyttumaczyé wzrostem popytu strukturalnego przy niewystarczajacej podazy. Przy ogromnym
popycie potencjalnym, ilos¢ mieszkah oddanych do uzytku w latach 2006 i 2007 wyniosta zaledwie 117 i 134 tys.,
a wiec ok. 3,1 — 3,6 mieszkan na 1000 mieszkancow. Podaz tego rzedu wystepuje na zdecydowanie bardziej
nasyconych rynkach w Europie Zachodniej. Rbwnoczes$nie w zwigzku z korzystnym kursem ztotéwki, na rynku
pojawita sie bardzo atrakcyjna oferta kredytéw walutowych, szczegodinie we frankach szwajcarskich. Polacy
,polubili” wiec kredyty mieszkaniowe i taczna warto$¢ zadtuzenia z tego tytutu wzrosta w 2006 roku o potowe. Nic
wiec dziwnego, ze w okresie hossy, przy niewystarczajgcej podazy mieszkan na rynku pierwotnym ceny na rynku
wtérnym wzrosty o 100%, a klienci deweloperéw obawiajac sie dalszych wzrostow cen kupowali ,dziury w ziemi”.
Trudno tez dziwi¢ sie deweloperom, ze ceny mieszkan w nowych inwestycjach ustalali w oparciu o ceny z rynku
wtérnego, a nie o poziom poniesionych kosztéw. Prawo popytu i podazy zadziatato w najbardziej oczywisty
sposob.

To co najbardziej charakterystyczne dla rynku mieszkaniowego w Polsce w ostatnich kilku latach, to wzrost
znaczenia finansowania zakupu mieszkan z kredytu. Wedtug danych ZBP, prezentowanych w raporcie AMRON-
SARFIN (Ogodlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcji nieruchomosci , | kw. 2010 r.)
liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy wzrosta od 2002 roku pieciokrotnie, a wartos¢ zadtuzenia z tego
tytutu siegneta w pierwszym kwartale 2010 roku 217 mid z}, co stanowi ok. 16% PKB. W dalszym ciggu jest to
jednak bardzo niski poziom na tle krajow zachodniej Europy, czy USA. Wedlug danych European Mortgage
Federation z 2008 roku Polacy wsrod mieszkancow Europy nalezg do 10 najmniej zadtuzonych narodéw z tytutu
kredytéw mieszkaniowych; zaréwno pod wzgledem wielkosci zadtuzenia per capita, jak i pod wzgledem relacji
catkowitego zadtuzenia do PKB. Warto przy tym dodac, ze kredyty mieszkaniowe sa najpilniej sptacanymi
sposrod kredytéw zaciagnietych przez Polakow — odsetek zagrozonych kredytéw wynosi zaledwie 1,5%. W tym
zakresie jestedmy wiec atrakcyjnym i perspektywicznym rynkiem dla kredytodawcéw, o dos¢ wysokim poziomie
bezpieczenstwa.

www.mrn.pl



EU 27
Iceland
Serbia
Slovenia
Bulgaria
Romania
Lithuania
Estonia
Latvia
Cyprus
Slovakia
Ukraine
Hungary
Luxemburg
Czech Rep.
Russia
Poland
Austria
Greece
Finland
Portugal
Belgium
Ireland
Norw ay
Sw eden
Denmark
ltaly
Netherlands
Spain
France
Germany
UK

USA

®

o

Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci

mrn.pl

e

5

10 15 20 25 30 35 40 45

tys. EUR

EU 27
Iceland
Serbia
Slovenia
Bulgaria
Romania
Lithuania
Estonia
Latvia
Cyprus
Slovakia
Ukraine
Hungary
Luxemburg
Czech Rep.
Russia
Poland
Austria
Greece
Finland
Portugal
Belgium
Ireland
Norw ay
Sw eden
Denmark
ltaly
Netherlands
Spain
France
Germany
UK

USA

TR

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

catkowite zadtuzenie / PKB

140%

Rys. 8. Zadtuzenie Polakéw z tytutu kredytow mieszkaniowych: w tysigcach EUR per capita i w relacji do PKB.

Na zakonczenie warto jeszcze odnotowaé zmiane jaka nastgpita w strukturze udzielanych kredytéw w okresie
kryzysu: o ile w latach 2006 — 2008 dominowaty kredyty w CHF, o tyle w ostatnim okresie znaczenie kredytéw
walutowych znaczaco spadto, a réwnoczesnie w strukturze kredytéw walutowych poczawszy od Il kwartatu 2009
roku dominowac zaczety kredyty w EUR, ktére ostatnio niemal catkowicie wyparty kredyt w CHF. Od ubiegtego
roku znaczaco wzrosto tez znaczenie kredytéw udzielanych w ramach programu ,Rodzina na swoim”.
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Rys. 9. Struktura udzielanych nowych kredytéw w okresie | kwartat 2008 — | kwartat 2010 r. Na podstawie
raportu AMRON-SARFiN (Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcji
nieruchomosci, | kw. 2010 r.)

Wedtug danych ZBP prezentowanych w raporcie AMRON-SARFIN, taczna ilos¢ kredytow udzielonych
w programie ,Rodzina na swoim” przekroczyta juz 49.574, na ogoing kwote 8.144,05 min zt, z czego ponad 1,44
mid zt w | kwartale 2010 roku. Kwota doptat udzielonych z budzetu bankom udzielajagcym tego kredytu siegneta
w pierwszym kwartale 2010 r 78 min zt. Najwyrazniej nie sg to chetnie wydawane przez budzet pienigdze: wediug
ostatnich doniesieh planowane jest ograniczenie programu tylko do mieszkan na rynku pierwotnym. Biorac pod
uwage obecne dane, oznacza to praktycznie wygaszenie programu - obecnie 61% kredytdw w programie
,Rodzina na swoim” udzielanych jest na mieszkania nabywane na rynku wtérnym. Réwnoczesnie oznacza to
zaprzeczenie pierwotnej idei tego programu, jakg bylo promowanie taniego budownictwa dla $rednio
zarabiajgcych rodzin: w chwili obecnej srednia cena 1m? mieszkania nabywane z tego kredytu na rynku wtérnym
wynosi 3.507,36 zt, a na rynku pierwotnym 4.696,76 zt. Kredyt przekierowany zostaje wiec na mniejszg grupe
docelowa, kupujaca drozsze mieszkania. W samej idei programu ,Rodzina na swoim” najbardziej
niedopracowany wydaje sie sposob obliczania wskaznika kosztu odtworzenia 1m? powierzchni budynkéw
mieszkalnych, ustalanego w dos¢ niejednolity sposéb przez wojewoddéw. Poréwnujac ceny mieszkan
w najwiekszych polskich miastach, naprawde trudno jest zrozumie¢ w jaki sposéb ustalone zostaty wskazniki
z ostatnich dwdch kwartatéw, zaprezentowane na wykresie ponizej. Najbardziej w tym kontekscie zastanawiajgca
jest pozycja Krakowa, ktory pod wzgledem wysokosci cen mieszkan ustepuje jedynie Warszawie, a wysoko$¢
wskaznika ustalona jest tu tak, jak dla todzi.
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Rys. 10. Wskazniki kosztu odtworzenia 1m’° budynkéw mieszkalnych w czwartym kwartale 2009 roku i w Il
kwartale 2010 r. w najwiekszych polskich miastach.

Podsumowujac opis tego co w ostatnim okresie dzieje sie na rynku mieszkaniowym, warto podkresli¢ kilka faktow:
przed wszystkim wyhamowanie spadku cen mieszkan i powolny wzrost ilosci udzielanych kredytéw w ostatnich
trzech kwartatach, stanowig czynniki, ktére moga przyczyni¢ sie do wzrostu cen. Réwnoczesnie spadek sity
nabywczej Polakéw, mozliwe kiopoty gospodarki, wzrost bezrobocia i ograniczenie programu ,Rodzina na swoim”
moze wptyng¢ na spadek popytu. llos¢ mieszkan oddawanych do uzytkowania w najblizszych dwu — trzech latach
nie powinna znaczaca spadaé. Jednak sytuacja na rynku gruntéw pod budownictwo wielorodzinne, ograniczenie
akcji kredytowania deweloperéw mogg pogtebi¢ tendencje spadkowg w zakresie rozpoczynanych
i przygotowywanych inwestycji. To moze wywota¢ znaczace skutki juz za ok. cztery lata.

Na rynku mieszkaniowym jesteSmy wiec w takim okresie, kiedy wszyscy czekaja: deweloperzy na kredyty i wzrost
cen; klienci na spadek cen. Réwniez banki w chwili obecnej czekajg — jak na razie na skutki wprowadzenia
Rekomendacji T, ktéra znaczaco moze ograniczy¢ dostepnos¢ kredytu, i na rozwdj sytuacji na rynku, wcigz
wstrzymujac sie z udzielaniem kredytéw deweloperom. Mamy wiec stan oczekiwania.

‘ Jarostaw Strzeszynski

‘o Rzeczoznawca majgtkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci
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