Mniejszy popyt na mieszkania nie spowodowal obnizki cen
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Coraz mniej Polakow decyduje si¢ na zakup mieszkania z powodu braku zdolnosci kredytowe;j 1
wysokiego oprocentowania kredytow. Mozliwosci zaciagnigcia kredytu w duzym stopniu ograniczyta
rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego, ktéra natozyta na banki obowiazek dodawania 5 pp.
buforu do obecnej wysokosci stopy procentowej. Branza deweloperska apeluje o ztagodzenie
rekomendacji, co mogtoby umozliwi¢ wielu osobom zakup mieszkania lub domu.

Co ciekawe, odkiadanie tej decyzji na pozniej nie musi wcale oznaczac nizszej ceny. Mniejszy popyt na
rynku nieruchomosci wprawdzie ograniczyt wzrost cen, ale nie spowodowat spektakularnych spadkéw.

— Rynek nieruchomosci charakteryzuje sie tymi samymi cechami co gospodarka, czyli w gorszych
okresach mozemy mie¢ do czynienia ze spowolnieniem albo z kryzysem. Obecnie obserwujemy
spowolnienie, ale nie mozemy powiedziec, czy czeka nas kryzys, poniewa? najczesciej dowiadujemy sie o
tym juz po fakcie. Nie zawsze musimy mie¢ do czynienia z kryzysem lub boomem, mozemy tez mie¢
sytuacje posredniq, czyli np. spowolnienie, kiedy ceny tagodnie spadajq bqd? sq stabilne, a popyt nieco
sie obniza. To wlasnie teraz obserwujemy — wyjasnia Barbara Bugaj, gléwny analityk rynku
nieruchomosci SonarHome.

Wedtug danych SonarHome od poczatku roku ceny mieszkan w najwigkszych polskich miastach wzrosty
0 5 proc. W maju natomiast trend wzrostu cen wyhamowat — jego kontynuacja widoczna byta jedynie w
Poznaniu, gdzie ceny wzrosty o 1,5 proc. w poréwnaniu do kwietnia. To jeszcze niczego nie przesadza.

Obecna sytuacja na rynku wtornym nieruchomosci oznacza, ze sprzedajacy musza nieco bardziej si¢
natrudzié¢, zeby sprzeda¢ mieszkanie. Srednio trwa to ponad 90 dni.

Jak podaje JLL, niepewnos¢ geopolityczna 1 zmiany makroekonomiczne w I kwartale 2022 roku
sprawity, ze sprzedaz nowych mieszkan w najwigkszych polskich miastach (Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i1 £odzi) spadta o 31 proc. w poréwnaniu do IV kwartatu 2021 roku i o
46 proc. wzgledem sytuacji sprzed roku. Chociaz deweloperzy wprowadzali do oferty mniej mieszkan, to
1 tak przewaga podazy nad liczba transakcji spowodowata, ze na rynku byto dostgpnych ponad 40 tys.
mieszkan.

Sporo ofert jest takze na rynku wtérnym. Jak podaje ekspertka SonarHome, w Warszawie jest ok. 17 tys.
aktywnych ofert sprzedazy mieszkan, w Krakowie 7,5 tys., a w takich miastach jak Gdarnsk, Wroctaw,
Poznan od 4 do 6 tys. aktywnych ofert.

Mniejszy popyt na mieszkania to gléwnie efekt niepewnej sytuacji w gospodarce, drozejacych kredytow 1
coraz mniejszej zdolnosci kredytowej Polakow. Seria podwyzek stop procentowych przez Radg Polityki
Pieni¢znej trwa, a pierwszych obnizek mozna si¢ spodziewac najszybciej w IV kwartale 2023 roku lub na
poczatku 2024 roku, co zapowiadal prezes NBP. Zdolnos¢ kredytowa Polakow dodatkowo ogranicza
rekomendacja KNF, ktora natozyfa na banki obowiazek dodawania 5 pp. buforu do obecnej wysokosci
stopy procentowej. Oznacza to, ze jesli dzis stopa referencyjna wynosi 6 proc., to bank oblicza zdolnos¢
kredytowa klienta na wysokos¢ stop o wartosci 11 proc.

Poprawic sytuacje moze jedynie ztagodzenie rekomendacji, o co wnioskuje do KNF Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich. Gtéwnym argumentem deweloperow jest to, ze obecny wymaog 5 pp. buforu jest zbyt
wysoki 1 przesadnie hamuje popyt na mieszkania. Apeluje wigc o jego zmniejszenie do 3 pp., a dla
kredytow branych na stata stopg procentowa do 1 pp.
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Z danych BIK wynika, ze w maju br. liczba udzielonych kredytow spadta o ponad 43 proc. w ujeciu
rocznym, a ich wartos¢ — o prawie 39 proc. W czerwcu z kolei o kredyt mieszkaniowy wnioskowato
facznie 19,52 tys. potencjalnych kredytobiorcow w poréwnaniu do 48,42 tys. rok wczesniej, co oznacza
spadek 0 59,7 proc. W poréwnaniu do maja br. os6b wnioskujacych o kredyt mieszkaniowy byto mniej o
18,1 proc.
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