@ Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

KROTKA DIAGNOZA SYTUACJI NA
RYNKU MIESZKANIOWYM W POLSCE

Jarostaw Strzeszynski

Krakow, 24 VI 2008

30-134 Krakow, ul. Zarzecze 114a
tel. +48 12378 31 30, fax +48 12 378 31 29
KRS 0000263193, REGON 120328302, NIP 677-227-92-06

e-mail: zarzad@mrn.pl, www.mrn.pl




Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

KROTKA DIAGNOZA SYTUACJI NA RYNKU
MIESZKANIOWYM W POLSCE

Na rynku paliw z kryzysem mamy do czynienia wtedy, kiedy paliwa drozejg. Na rynku nieruchomosci
poczatkiem kryzysu okreslana jest sytuacja obecna, kiedy mieszkania przestaty drozec.

Informacje o ilosci mieszkan sprzedanych przez deweloperéw w drugim kwartale 2008 r. okre$lone
zostaty jako ,zapas¢” na rynku. Wydaje sie jednak, ze lepiej nazwa¢ to zdrowym rozsadkiem
kupujacych, ktdrzy oczekujg na obnizki cen. Okreslenie zapas¢ na rynku mieszkan bardziej pasuje do
roku 2006 i poczatku roku 2007, kiedy to deweloperzy podnosili ustalone w umowach rezerwacyjnych
ceny mieszkan, proponujac klientom akceptacje nowej ceny, badz ... zwrot kaucji rezerwacyjne;j.

Niezaleznie od tego jakich okreslen bedziemy uzywaé na obecng sytuacje, w kraju, w ktérym niedobér
mieszkan diagnozowany jest na poziomie 2 — 3 mIn mieszkan, a przecietna miesieczna pensja nie
wystarcza na zakup 1 m? mieszkania, sytuacje w ktdrej popyt przestaje znaczaco przewyzszac podaz,
a ceny przestajg rosng¢, nalezy uznaé za optymistycznag. Mamy wiec powody do radosci.

Przyjrzyjmy sie barierom ograniczajacym rozwéj budownictwa mieszkaniowego.

1. Podkresla sie, ze deweloperzy nie mogg budowaé mieszkan, poniewaz mamy sytuacje braku
planéw zagospodarowania przestrzennego. Nie ma obawy. W zesztym roku wydane zostaty
pozwolenia na budowe rekordowej iloSci ponad 235 tysiecy mieszkan. To prawie dwa razy tyle
ile wyniosta roczna ilos¢ mieszkan oddawanych do uzytkowania w ostatnich latach. Obrazuje
to wykres ponizej:
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(Wynik z 2003 roku jest skazony przez tzw. ,cud statystyczny”, ktory wystapit w zwigzku ze zmiang przepiséow
budowlanych. W 2 i 3 kwartale owego roku formalnie zgtoszono zakoriczenie budowy wielu mieszkarn wybudowanych

i zamieszkanych wczesniej, ale formalnie wcigz pozostajgcych w budowie).
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Jezeli spojrzymy na wyniki tego roku, to jest jeszcze lepiej. Przez pierwszych 5 miesiecy 2008
roku oddanych zostato do uzytkowania o 31% wiecej mieszkan niz w analogicznym okresie
roku ubiegtego — w kazdym miesigcu tego roku ilos¢ mieszkan oddanych do uzytkowania byta
wyzsza niz w odpowiednim miesigcu roku ubiegtego. Jest to najlepszy wynik od 1992 roku.
llo§¢ mieszkan oddanych do uzytku tradycyjnie najwieksza jest w 4 kwartale kazdego roku
(wyjatkiem jest rok 2003, w ktérym jezeli wezmiemy pod uwage ilos¢é mieszkan oddanych do
uzytkowania przez pierwszych 5 miesiecy roku, to tegoroczny wynik ustepuje jedynie
wynikowi z roku 1992 (57.777 mieszkan wobec 58.492 w 1992 roku). Wyniki poszczegdlnych
kwartatéw od | kwartatu 2000 roku do | kwartatu 2008 roku przedstawione zostaty na wykresie

ponizej. Przedstawiona na wykresie linia regresji ma charakter wyraznie wznoszacy.
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llos¢ mieszkan oddanych do uzytkowania w kolejnych kwartatach w latach 2000 — 2008.

2. Wozrastajgce koszty budowy mieszkan.

Obserwujac od wielu lat ten segment rynku zauwazamy wyrazng réznice pomiedzy wzrostem
cen mieszkanh jaki nastapit w ostatnim okresie, a wzrostem kosztéw budowy tych mieszkan.
Wg danych GUS cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnegol pomiedzy |
kwartatem 2000 r. a | kwartatem 2008 r. wzrosta od 2.245 zt do 2.970 zt, czyli o nieco ponad
32%. Podobny poziom wzrostu cen wynika z analizy wskaznikbw zmiany cen produkciji
budowlano  montazowej publikowanych przez  GUS, a koszt wzniesienia
pieciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego w konstrukgji tradycyjnej wedtug cennikow

BISTYP wzrést w tym samym okresie zaledwie o ok. 10%.

. Przez cene 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego rozumie sie przecietne dla catego kraju naktady poniesione przez inwestoréw na
budowe wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, wyznaczone jako $rednia wazona
powierzchnig uzytkowa budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania w poszczegélnych wojewodztwach; w ustalaniu wskaznika GUS
uwzglednia nakfady poniesione na budowe nowych budynkéw mieszkalnych innych niz jednorodzinne przez inwestoréw innych niz indywidualni.

Warto$¢ naktadow to wszystkie koszty poniesione od poczatku realizacji do momentu oddania budynku do uzytkowania.
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Wskaznik zmiany cen produkcji budowlano montazowej w okresie od stycznia 2001 roku do kwietnia 2008 roku (dla

grudnia 2000 roku przyjeto wartos¢ 100)

Wzrostowi kosztow budowy mieszkan towarzyszyt nieco przewyzszajacy go wzrost
wynagrodzen. Relacja pomigdzy podawanymi przez GUS dwoma wskaznikami: ceng 1m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego a przecietnym wynagrodzeniem poprawita sie

w ostatnich latach, co obrazuje wykres ponizej:
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Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej i cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wg
GUS, w poszczegolnych kwartatach od | kwartatu 2000 r. do | kwartatu 2008 r.

Réwnoczesnie z 30-40 procentowym wzrostem kosztéw budowy, wzrost cen mieszkan u
krakowskich czy warszawskich deweloperéw w samym tylko 2006 roku przekroczyt 50%, a
przez caty okres ,hossy” siegnat okoto 100%. Biorac pod uwage, ze w cenie 1m? mieszkania
cena gruntu nie przekracza 20-30%, trzeba uzna¢, Zze aktualny poziom cen mieszkan daje
szanse na spore obnizki, co oczywiscie odbije sie na rentownosci deweloperdw, ale

dziatalnos¢ ta wcigz moze pozostaé optacalna.

3. Brak pracownikow i inne problemy przedsiebiorstw dziatajgcych w sektorze budowlanym.

Tutaj z pomoca przychodzi nam angielski i irlandzki kryzys — liczymy na powrdt przynajmniej
czesci robotnikéw budowlanych ktérzy ostatnie dwa — trzy lata przepracowali w Europie
Zachodniej. Problem braku sity roboczej w budownictwie jest postrzegany jako jedna z
gldwnych barier w dziatalnosci budowlano montazowej przez 55% przedsigbiorstw
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dziatajacych w tej branzy. Jest to jednak mniej niz w czwartym kwartale 2007 roku, kiedy byta
to bariera dla ponad 60% przedsiebiorstw (w roku 2000 byta to bariera dla zaledwie 8%
przedsiebiorstw, a w okresie kryzysu, na przetomie 2002 i 2003 roku — witasciwie Zzadne
przedsiebiorstwo nie miato probleméw z zatrudnieniem fachowcow). Réwnoczesnie koszty
zatrudnienia postrzegane sg jako bariera w dziatalnosci przez 59% (wzrost od poziomu 12% w
roku 2003). Ceny materiatdw budowlanych, podobnie jak problemy z zatrudnieniem
fachowcéw najwiekszg bariere stanowity w 2007 roku (dla ponad 50% przedsiebiorstw
budowlanych), obecnie po spadku cen materiatow jest to bariera dla 39% przedsiebiorstw.
Konkurencja innych firm jest barierg dla 54% przedsiebiorstw budowlanych (niewielki wzrost
od poziomu 50% w IV kwartale 2007 roku). Sam fakt konkurenciji jest niewatpliwie korzystny
dla odbiorcéow ustug budowlanych, ale spadek tego wskaznika (w latach 2002 i 2003 byta to
bariera dla 80% przedsiebiorstw) nalezy uzna¢ w sumie za pozytywny — wzrost konkurencji na
rynku ustug budowlano montazowych po roku 2000 byt efektem ograniczenia inwestycji

budowlanych, a nie przyrostem ilosci podmiotéw dziatajgcych na tym rynku.

Sytuacja na rynku nie jest wiec zla. Trzeba jednak liczy¢ na refleks rzadu i parlamentu, a w
szczegolnosci na to, ze pomimo okresu wakacyjnego nasi rzadzacy dostrzega zmiany jakie zaszty w
sytuacji na tym rynku. Teraz wiasnie jest pora na rzgdowe programy stymulujgce popyt na mieszkania.
W okresie rzadow PiS, kiedy popyt na mieszkania byt zdecydowanie wyzszy od podazy, program,
ktérego zatozeniem byto stymulowanie popytu poprzez niewielkg pomoc w sptatach kredytéw byt

dziataniem bezsensownym. Na dzisiaj taki program jest potrzebny.

Trzeba jeszcze liczy¢ na umiejetno$¢ wyciggniecia przez decydentéw wnioskow z poréwnania efektow
poprzednich programéw. Warto policzy¢ ile osob skorzystato z ulg podatkowych a ile z programu
ministra Pola, czy dofinansowania kredytéw opracowanego przez PiS. Mozna nawet wyciggnaé
wnioski z takich przemys$leh. Na pewno nie jest tatwe opracowanie takiej formy pomocy, z ktérej
skorzysta wielu Polakéw, réwnoczesnie nie wciggajacej w putapke kredytowa tych, ktérych realnie nie
sta¢ na sptate kredytu za mieszkanie (pomoc w sptacie odsetek przez pierwszych kilka lat, przy
zatozeniu, ze pdzniej bedzie to juz problem tylko kredytobiorcy, to dziatanie, ktére bardziej przypomina
promocje stosowang w celu przyciagniecia klienta niz rzagdowy program pomocy).

Podsumowujac mozna powiedzie¢, ze sytuacja na rynku mieszkan nie musi byé zta, a moze byc¢
nawet dobra. Ale zeby tak sie stato, potrzebne sg madre programy panstwowego wsparcia dla tego
rynku. Wspiera¢ go warto, bo standard naszych warunkéw mieszkaniowych i stan drég, najbardziej
réznig nas od naszych europejskich sgsiadow. Niestety, obecny rzad nawet nie udaje, ze
przygotowuje jakie$ rozwigzania w tym zakresie. Wydaje sie nawet, ze rzgdowe programy koncentrujg
sie na utatwieniach dotyczacych procesu budowlanego, a w szczegoélnosci uzyskiwania decyzji WZ i
pozwolen na budowe. To niewatpliwie wazny temat, ale jak mozna wywnioskowa¢ ze wskaznikéw
przedstawionych powyzej — nie najwazniejszy dla rynku mieszkan na dzisiaj. A tych mieszkan wcigz

brakuje ponad dwa miliony.
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