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Duzy popyt na mieszkania w poréwnaniu z ograniczong podaza przektada si¢ na szybki wzrost cen za
metr kwadratowy. Wedtug JLL w ubieglym roku ten wzrost na szeSciu najwigkszych rynkach
nieruchomosci w Polsce wyniodst od 14 do nawet 21 proc. — Obserwujemy w tej chwili lekkie ochtodzenie
rynku na skutek nowego poziomu cenowego, do ktorego zarowno deweloperzy, jak i nabywcy musza si¢
powoli przyzwyczai¢ — moéwi Waldemar Wasiluk, wiceprezes zarzadu Victoria Dom. Jak ocenia,
stabilizujaco na rynek moze wptynaé startujacy pod koniec maja br. rzadowy program ,,Mieszkanie bez
wktadu wlasnego™.

— Na przestrzeni ostatnich siedmiu—osmiu lat obserwujemy gwattowny wzrost cen nieruchomosci. Dla
przyktadu nieruchomosci na warszawskiej Bialotece, oferowane jeszcze kilka lat temu w granicach 5,5
tys. zt, w tej chwili siegajq juz ok. 10 tys. zt. To oczywiscie powoduje, ze liczba chetnych na
nieruchomosci jest bardziej ograniczona. To wtasnie ten duzy wzrost cen sprzedazy byt gtownym
czynnikiem ochtodzenia rynku, ktore obserwowalismy w ciqgu ostatnich kilku kwartatow. Z drugiej strony
miasto gwattownie sie rozwija, w Warszawie mamy ciqgle przyrost demograficzny i to powoduje wciqz
duze zainteresowanie zakupem mieszkan, wptywajqc przy tym réowniez na wzrost cen — méwi Waldemar
Wasiluk.

Ograniczenia widac takze po stronie podazowej. Wedtug danych GUS w okresie styczen — luty br. do
uzytkowania oddano 33,7 tys. nowych mieszkan, czyli tylko o 0,1 proc. mniej niz przed rokiem. Bardziej
zauwazalnie spadla za to liczba mieszkan, ktérych budoweg rozpoczeto badz na ktérych budowe wydano
pozwolenia. Statystyki pokazuja, ze od poczatku tego roku do konca lutego wydano pozwolenia lub
dokonano zgloszenia budowy 47,7 tys. mieszkan, czyli o 5,8 proc. mniej niz w analogicznym okresie rok
wczesniej. Rozpoczeto tez budowe 29,7 tys. nowych lokali, a wigc 11,6 proc. mniej r/r. W najwigkszym
stopniu aktywnos¢ wstrzymali deweloperzy, ktdrzy rozpoczegli budowe 18,7 tys. mieszkan. To spadek o
16,4 proc. wzgledem tego samego okresu ubiegtego roku.

— Podaz nowych projektow dramatycznie spada na przestrzeni ostatnich dwoch kwartatéow, co wynika po
prostu z czynnikow koniunkturalnych, ale rowniez 7 braku gruntow i przedtuzajqcych sie procesow
administracyjnych. To tez troche stabilizuje rynek pod wzgledem cen — mowi wiceprezes zarzadu Victoria
Dom.

Ekspert wskazuje, ze w tej chwili aktywnos¢ deweloperéw w zakresie rozpoczynania nowych projektow
nieco hamuje tez niepewnos¢ zwigzana z wojng w Ukrainie — Sytuacja geopolityczna oczywiscie ma
wplyw na decyzje deweloperow w zakresie wprowadzania nowych projektow, jak rowniez na decyzje
dotyczqce kupowania nowych gruntéw — mowi.

Z raportu firmy doradczej JLL — podsumowujacego 2021 rok na szeSciu najwiekszych rynkach
nieruchomosci w Polsce (w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i L.odzi) — wynika,
ze w ubieglym roku deweloperzy wprowadzili do sprzedazy o 11 tys. mieszkafh mniej, niz sprzedali. Tak
duzej dysproporcji podazy 1 popytu nie notowano od prawie dekady. Na koniec grudnia ub.r. oferta
deweloperéw byta o 22 proc. nizsza niz rok wczesniej. Na najwigkszym w Polsce rynku warszawskim,
gdzie w latach 2018-2019 do sprzedazy wprowadzano Srednio 24-25 tys. mieszkan, w 2021 roku do
oferty trafito raptem 19 tys. lokali. Ta ograniczona podaz — w polaczeniu z gwaltownie rosnacymi
kosztami wykonawstwa i1 wcigz wysokim popytem — zaowocowala szybkim wzrostem cen siggajacym w
ujeciu rocznym od 14 do 18 proc. (a w przypadku Lodzi nawet 21 proc. r/r).

Z drugiej strony JLL wskazuje, ze nabywcy traktowali w zesztym roku mieszkania gtdwnie jako
bezpieczng lokatg kapitatu, a udziat klientow kupujacych mieszkania na wiasne potrzeby w catkowitym
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popycie byt najprawdopodobniej najnizszy od wielu lat. Wiceprezes Victoria Dom wskazuje jednak, ze w
tej chwili niestabnacy wzrost cen ostabia nieco optymizm inwestoréw i sktania ich do zastanowienia nad
optacalnoscia tej formy lokowania kapitatu. Rowniez popyt na kredyty mieszkaniowe bedzie nizszy ze
wzgledu na coraz wigkszy koszt pienigdza. Tym bardziej Ze to jeszcze nie koniec podwyzek stop
procentowych.

— Patrzqc jednak z dtugoterminowej perspektywy na rynki nieruchomosci — nie tylko w Polsce, ale i za
granicq — wydaje sie, ze bedziemy swiadkami wciqz mocnego, rosnqcego rynku, z perspektywq stabilizacji
w ciqgu najblizszych 6—12 miesiecy i pewnie lekkiego odbicia w przysztosci — prognozuje Waldemar
Wasiluk. Wiceprezes Victoria Dom SA wskazuje ponadto, ze nie bez wptywu na polski rynek
nieruchomosci bedzie startujacy pod koniec maja br. rzadowy program ,,Mieszkanie bez wktadu
wlasnego”. Zgodnie z zatozeniami beda mogli z niego korzystaé single, pary 1 malzefistwa oraz rodziny z
dzie¢mi, ktére szukaja mieszkania na rynku pierwotnym, wtérnym lub planuja budowe wiasnego domu.
Za posrednictwem BGK paristwo bedzie gwarantowaé wktad wlasny nawet do 20 proc. do kwoty 100 tys.
zt przez okres minimalnie 15 lat.

— Kazdy program, ktory wspiera nabywcow, jest przez rynek bardzo dobrze przyjmowany.
Obserwowalismy to wczesniej na przyktadzie programow ,,Rodzina na swoim” i ,,Mieszkanie dla
mtodych”, ktore tez bardzo pozytywnie wptynety na rozwdj rynku mieszkaniowego. Kazda taka formuta
stwarza duze szanse na wzrost rynku i jest szansq dla nabywcow, szczegolnie mtodszych, na zakup
pierwszego swojego M. Mysle, ze tak dtugo, jak nie bedzie to uwarunkowane dodatkowymi regulacjami
dotyczqcymi np. minimalnych cen czy lokalizacji mieszkan, bedziemy mieli element stabilizujqcy przy
lekkim ochtodzeniu, ktére obserwujemy w tej chwili na skutek nowego poziomu cenowego. Do tego jednak
zarowno deweloperzy, jak i nabywcy muszq sie powoli przyzwyczai¢ — ocenia ekspert.

Na wzrost cen moze takze wptynac ustawa deweloperska, ktora wejdzie w zycie 1 lipca br., a to za
sprawa sktadki, jaka deweloperzy beda odprowadzali do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego od
kazdej wptaty dokonanej na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

— Nowe projekty, ktore bedq wprowadzane pod rygorem nowej ustawy, bedq prawdopodobnie juz
widoczne od poczqtku Il kwartatu. W praktyce dla nabywcow duzo sie nie zmienia, uregulowane sq
niektore zapisy dotyczqce umow rezerwacyjnych czy umow przedwstepnych, jak rowniez umow po
zakoriczeniu budowy, przy przekazywaniu mieszkan. To daje wiecej komfortu nabywcom, ale wydaje sie,
Ze to nie jest wielka rewolucja dla nich poza dodatkowym kosztem. A dla deweloperow troche wiecej
obowiqzkow — méwi Waldemar Wasiluk.
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