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W ostatnich miesigcach kryzys mieszkaniowy rozpanoszyt sie na dobre — zaréwno na rynku jak
i w mediach. O ile w poczatkowym jego okresie ilo§¢ prognoz pesymistycznych i optymistycznych
pozostawata we wzglednej rownowadze, to obecnie prezentowane w mediach poglady sg niemal wy-
tacznie pesymistyczne.

Warto jednak sprobowac oswoi¢ nasz kryzys, spojrze¢ na niego nieco inaczej i pomysle¢ jak go wyko-
rzystac¢. Przede wszystkim nie mozemy zapominac¢ o tym, ze w Polsce wcigz brakuje mieszkan. lle?
Jezeli chcemy zy¢ wedlug standardéw europejskich, to w celu oszacowania potrzeb mozemy poréow-
nac zasoby mieszkaniowe polskich miast z innymi miastami Europy.
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Powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na 1 mieszkarca w najwigkszych polskich miastach.
Zrédto: IA mr.pl w oparciu o dane GUS.
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Powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na 1 mieszkanca w wybranych miastach w Europie.
Zrédto: IA mm.pl w oparciu o dane EUROSTAT.

www.mrn.pl



Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

W najwiekszych polskich miastach na 1 mieszkanca przypada ok. 20 — 25 m? powierzchni uzytkowe;j
mieszkan. Nizsze wskazniki majg jedynie miasta z Europy jeszcze bardziej ,wschodniej” niz Polska —
Bukareszt, Tallin, Brno. Dla zachodniej czesci Europy za poziom przecietny mozna przyjaé
ok. 30-35 m” na 1 mieszkanca. Mozna wiec zatozy¢, ze dorownanie zachodniej Europie wymagato by
przyrostu obecnej ilosci mieszkan o ok. 25 — 35%. W Warszawie (aktualne zasoby to ok 790 tys.
mieszkan) potrzeby mozna wiec okresli¢ na niemal 200 tys. mieszkan, w Krakowie (aktualne zasoby —
ponad 300 tys. mieszkan) na 100 tys. Przy tempie budowy notowanym w ostatnich latach (Warszawa
— 10+16 tys., Krakdéw — 4+6 tys. mieszkan rocznie) dochodzenie do standardu zachodnioeuropejskie-
go potrwa ponad 20 lat. A i to przy zatozeniu, ze w dalszym ciagu bedziemy korzysta¢ z mieszkan
w blokach z wielkiej ptyty.

Potrzeby sg wiec ogromne. Podaz, w stosunku do tych potrzeb, jest dalece niewystarczajaca. Wbrew
obiegowej opinii o tym, ze deweloperzy wybudowali nadmierng ilos¢ mieszkan i teraz nie bedzie miat
ich kto kupic ilos¢ mieszkan budowanych w Polsce jest wcigz niewielka — wrecz znikoma w poréwna-
niu do innych krajéw UE. W ostatnim roku — najlepszym od wielu lat, ilo§¢ mieszkan oddanych do
uzytkowania w Polsce wyniosta 133 tysigce. Trudno poréwnywac to z iloscig mieszkan budowanych
w Hiszpanii (w 2007 roku ponad 600 tys. mieszkan) czy Francji (ok. 550 tys.), jest to wcigz mniej niz
w przechodzacych kryzys budownictwa mieszkaniowego Niemczech (ponad 500 tys. mieszkan rocz-
nie przed 2000 rokiem, obecnie spadek do poziomu 220 tys.) i niewiele wiecej niz w liczacej kilkakrot-
nie mniej mieszkancow Irlandii (w ostatnim roku 65 tys., ale jeszcze w 2006 roku prawie 100 tys.
mieszkan).
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Mieszkania oddawane do uzytkowania w latach 2000 — 2007 w wybranych krajach UE.
Zrédfo: IA mrn.pl w oparciu o dane EUROSTAT.
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Nasz polski kryzys nie jest wiec spowodowany nadmierng ilo$cig wybudowanych mieszkan. Nie spo-
sbéb jednak zaprzeczy¢, ze problem jest, sprzedaz mieszkan staneta, a biorgc pod uwage rekomenda-
cje KNF dla bankow, dotyczace zaostrzenia polityki kredytowej — prawdopodobnie ulegnie jeszcze
wiekszemu ograniczeniu. No i wreszcie zblizamy sie do sedna problemu. Wzrost ptac w ostatnim
okresie zdecydowanie nie dorownywat wzrostowi cen mieszkan. Wprawdzie publikowane przez GUS
ceny 1m? powierzchni uzytkowej mieszkan wzrosty mniej niz przecietne wynagrodzenie - sg to jednak
informacje o inwestycjach realizowanych na gruntach kupionych jeszcze przed okresem ,hossy
mieszkaniowej”, przy kosztach budowy w duzej czesci po cenach zakontraktowanych przed wzrostem
cen materiatéw i rob6t budowlanych.

Zdecydowanie inaczej wyglada sytuacja cen mieszkan na rynku wtérnym i mieszkah w rozpoczetych
inwestycjach, aktualnie wprowadzanych przez deweloperéw do sprzedazy. Poréwnujac przecietne
ptace w najwiekszych polskich miastach i ceny ofertowe mieszkan (z rynku wtérnego i nowych ofert
z rynku pierwotnego) widzimy gwattowne rozwarstwienie ptac i cen, ktére nastgpito po IV kwartale
2005 roku. Utrzymanie przy takim wzroscie cen poziomu sprzedazy (a nawet jego wzrost) mozliwe
byto gtéwnie dzieki nasileniu akcji kredytowej, a nastroje kupujgcych skutecznie podbijane byty donie-
sieniami prasowymi wieszczacymi dalsze wzrosty cen i opisami tych, ktérzy na wzroscie cen mieszkan
juz zarobili.

Wyglada jednak na to, ze ten okres mamy juz za soba. Ceny materiatdw budowlanych juz od kilku
miesiecy spadaja, ceny gruntdow zaczynajg spadagc, firmy budowlane chcace zdobywac¢ nowe kontrak-
ty beda musiaty pogodzi¢ sie z nieco mniejszg marzg. Jezeli wdrozony zostanie teraz jakis sensowny
program pomocy panstwa wspierajacy popyt na rynku mieszkaniowym, to sytuacja kryzysu na rynku
mieszkaniowym moze przynie$¢ pozytywne efekty.
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Zrédio: IA mrn.pl na podstawie danych GUS
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Zmiana przecietnych wynagrodzen i ofertowych cen mieszkan pomiedzy poczatkiem 2002 i Il kwartatem 2008 roku
w Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Tréjmiescie, Warszawie todzi i Katowicach
- na podstawie danych GUS i analiz IA mrn.pl
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