Rynek mieszkaniowy na starcie 2018 roku

Piaty rok z rz¢du deweloperzy mieszkaniowi osiagaja rekordowe wyniki, ale juz
pojawiaja si¢ czynniki, ktore niekorzystnie moga wplyna¢ na dalszy rozwoj rynku.

Zainteresowanie zakupem nowych mieszkan byto w 2017 roku tak duze, jak nigdy wczesnie;.
Deweloperzy sprzedali 1 wprowadzili do oferty rekordowa liczbg mieszkan. W ostatnich
latach wolumen sprzedazy na rynku deweloperskim rosnie o okoto jedna piata rocznie. Spora
czg$¢ popytu generuja osoby kupujace nieruchomosci w celach inwestycyjnych z
przeznaczeniem na wynajem. Szacunkowe obliczenia moéwia, ze co trzecie mieszkanie
sprzedane w minionym roku trafito na rynek najmu, a wigkszo$¢ nowych lokali kupowanych
jest za gotowke.

Popyt uzalezniony od aktywnosci nabywcow inwestycyjnych

Prognozy wskazuja, ze rok 2018 deweloperzy takze beda mogli zaliczy¢ do bardzo udanych.
Sprzedaz powinna utrzymac si¢ na podobnym poziomie jak w roku ubiegtym, pod warunkiem
jednak, ze stopy procentowe nie zaczna rosnac. Jesli utrzymaja si¢ na tym samym poziomie,
inwestorzy nie odptyna z rynku nieruchomosci, bo nadal nie bgdzie optacato si¢ lokowac
nadwyzek finansowych w banku. Mocna strong rynku deweloperskiego jest oferta, szeroka i
dopasowana do potrzeb roznych grup klientow. Wybor mieszkan jest bardzo duzy, a przy tym
systematycznie rosnie jakos$¢ projektow mieszkaniowych. Deweloperzy oferuja tez coraz
atrakcyjniejsze cenowo pakiety wykonczeniowe. W tej chwili sa juz na tyle konkurencyjne,
ze urzadzanie mieszkania we wlasnym zakresie przestaje si¢ optacaé. Poza tym, wykonczenie
mieszkania przez firm¢ deweloperska mozna obja¢ kredytem, wigc zainteresowanie takim
rozwiazaniem wzrasta.

Drozeja grunty

Dobra koniunkturg na rynku nowych mieszkan potwierdza malejaca liczba mieszkan
dostepnych w gotowych projektach. We wprowadzanych na rynek inwestycjach oferta
wyprzedaje si¢ na ogot jeszcze w trakcie budowy, a w najatrakcyjniejszych lokalizacjach



jeszcze przed wbiciem przystowiowej topaty w ziemig. Tylko kilkana$cie procent mieszkan
deweloperskich pozostajacych w sprzedazy to lokale w ukoniczonych budynkach. Produkcja i
sprzedaz mieszkan idzie §wietnie, ale cieniem na rynku moga si¢ potozy¢ rosnace ceny
gruntow pod inwestycje. — Ceny ziemi w najwigkszych aglomeracjach, a szczegdlnie

w Warszawie, w ostatnim czasie powaznie wzrosly. Coraz czesciej zdarza sig, ze koszt
zakupu atrakcyjnych dzialek jest na tyle wysoki, ze nie gwarantuje uzyskania rentownosci
inwestycji na optymalnym poziomie i firmy wycofuja si¢ z transakcji — komentuje Tomasz
Sadtocha z Ochnik Development.

Rosng koszty budowy

- Blokadg dla nowych projektéw jest rdwniez zwiekszajacy sie deficyt gruntédw inwestycyjnych w
rejonach srédmiejskich. Dziatek jest coraz mniej, a dostep do parceli kontrolowanych przez Skarb
Panstwa dodatkowo ograniczany jest przez proces realizacji rzgdowego programu Mieszkanie+.
Istnieje zagrozenie, ze ze wzgledu na brak ziemi deweloperzy nie wprowadzg w tym roku na rynek tak
wielu inwestycji, jak w roku minionym, oferta rynkowa zacznie sie zmniejszac, a ceny w wiekszym
stopniu niz ostatnich miesigcach pdjda w gére — ttumaczy Tomasz Sadtocha. Kolejnym negatywnym
czynnikiem rzutujgcym na dalszy wzrost rynku mieszkaniowego, zdaniem eksperta z Ochnik
Development, jest mocno odczuwalny juz na rynku wzrost kosztéw budowy. Jak wyjasnia specjalista,
czesciowo jest on zwigzany ze zwiekszonym popytem na ustugi budowlane z powodu kumulacji
inwestycji infrastrukturalnych w ostatnim czasie. Do tego dochodzi coraz wiekszy niedobér
pracownikdw w sektorze budowlanym. Robotnicy, ktdrzy przyjechali do pracy w Polsce zza
wschodniej granicy wyjezdzajg do innych krajow unijnych, pomimo wzrostu ptac w naszym kraju.

Ceny mieszkan ida w gore

- Rosnace koszty realizacji inwestycji deweloperskich, a przede wszystkim skok cen gruntow
w najlepszych lokalizacjach sprawia, ze firmy budujace w centrach miast decyduja sig na
podwyzki cen. Zdarza sig, ze w najlepiej usytuowanych projektach deweloperzy jednorazowo
podnosza stawki za metr kw. nawet o 1000-1500 zt — podaje Tomasz Satocha. Przedstawiciel
Ochnik Development informuje, ze w projekcie Dzielna 64, ktéry firma prowadzi na
warszawskim Muranowie ceny apartamentow mieszcza si¢ w przedziale od 11 500 zt/mkw.
do 12 900 zt/mkw. Przeszkoda w zakupie mieszkan moze by¢ tez dla wielu os6b koniecznos$¢
posiadania wkiadu wtasnego do kredytu w wysokosci 20 proc. W tym roku utrudnienie bedzie
jeszcze wigksze, bo nie bedzie juz mozliwosci skorzystania z doptat w programie Mieszkanie
dla mtodych, ktory dotad byt wsparciem dla oséb nie posiadajacych odpowiednich
oszczednosci.

Nadchodzi uproszczenie administracyjne

Nadal jednym z najwigkszych problemoéw dla deweloperéw sa czasochlonne procedury
zwiazane z uzyskaniem pozwolenia na budowg. W tym zakresie ida jednak zmiany na lepsze.
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa pracuje nad projektem, dzigki ktéremu inwestor
zatatwi wigkszo$¢ formalnos$ci zwiazanych z budowa w jednym okienku. Nie bedzie juz
trzeba zwracaé si¢ do roznych urzedow by skompletowac wszystkie niezbedne decyzje.
Projekt ustawy przewiduje, ze przed rozpoczgciem budowy trzeba bedzie uzyska¢ zgodg.
Zastapi ona wiele dotychczasowych decyzji administracyjnych jak: warunki zabudowy,
pozwolenie na budowe, zgloszenie budowy, zmiany sposobu uzytkowania, czy decyzj¢



o podziale nieruchomosci. Zgodg, ktora bedzie miata formeg decyzji administracyjnej, ma
wydawac starosta, prezydent miasta lub wojewoda . Data wej$cia w Zycie nowych przepisow
nie jest jeszcze znana. Poza tym, opracowywane obecnie przepisy maja ograniczaé
wydawanie warunkow zabudowy, o ktore bgdzie mogl si¢ ubiegaé tylko uzytkownik
wieczysty albo wlasciciel 1 beda one wydawane tylko na trzy lata. Nowe normy maja
obejmowac tez utworzenie obszaréw zabudowy, tj. wytycznych do wydawania warunkéw
zabudowy na danym terenie. Firmom nie podoba si¢ natomiast pomyst likwidacji otwartych
rachunkoéw powierniczych, z ktérych korzysta obecnie wigkszos¢ deweloperow, ktore
miatyby by¢ zastapione rachunkami zamknigtymi. Taki zabieg wptynie na wzrost kosztow
budowy mieszkan, bo inwestycje beda musiaty by¢ finansowane pienigdzmi pozyczonymi od
bankow.
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