Rynek nowych mieszkan w Ill kwartale 2015 r.
Przewidujemy:

o Zwiekszenie popytu zwigzane z nowelizacjg programu ,MdM”
e Utrzymanie sie przyrostu podazy nowych mieszkan
¢ Umiarkowane wzrosty cen nowych mieszkan

Na rynku nowych mieszkan wcigz trwa zauwazalne ozywienie. Trzeci kwartat 2015 r. jest
przedtuzeniem tendencji obserwowanych w pierwszej potowie roku. Odnotowujemy
utrzymujacy sie popyt, ktéry jest stymulowany przez funkcjonowanie programéw doptat
rzgdowych oraz stosunkowo atrakcyjng oferte na rynku kredytowym. Zwiekszone
zapotrzebowanie ze strony klientéw determinuje z kolei wieksze zaangazowanie firm
deweloperskich, ktére rozpoczynajg kolejne inwestycje mieszkaniowe. Wiekszos¢ nowych
projektow jest znacznie lepiej niz przed laty, dopasowana do faktycznego zapotrzebowania i
mozliwosci finansowych potencjalnych kupujacych. Wielu klientdow uznaje, ze to wtasnie
obecnie jestesmy swiadkami najlepszego od lat momentu na zakup mieszkania. Wynika to z
faktu, ze odczuwalny stat sie trend wyhamowywania wigekszych spadkéw cen. Obecny
przecietny upust negocjacyjny waha sie na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w
granicach 5 proc. Niski poziom ewentualnych rabatéw wynika z faktu, iz rynek nieruchomosci
w ciggu ostatnich lat systematycznie sie stabilizowat. Efektem zréwnowazenia rynku jest z
kolei niewielki poziom wahan cenowych w najwiekszych polskich miastach. Zjawisko
wiekszego zapotrzebowania na rynku jest réwniez efektem ograniczonej podazy, ktéra wcigz
systematycznie sie odbudowuje po okresie stagnacji. Na korzystny stan rynku nieruchomosci
wplywajg oprocz tego pozytywne symptomy gospodarcze. Wedlug danych GUS poziom
stopy bezrobocia oscyluje w granicach 11,7 proc. i jest nizszy niz przed rokiem o ok. 2 proc.
Wzrasta réwniez poziom wynagrodzen w sektorze przedsiebiorstw, ktéry w skali roku
zwiekszyt sie nominalnie o 4 proc. i w pierwszym kwartale 2015 r. wynidst 4054 zt. Gtownym
motorem wzrostu gospodarczego w Polsce jest wewnetrzny popyt krajowy (wzrost PKB
szacuje sie na poziomie ok. 3,5 proc.). Podmioty indywidualne zwiekszajg konsumpcje, co
przektada sie na ograniczenie obaw inwestycyjnych ze strony przedsiebiorstw.
Wystepujaca obecnie sytuacja gospodarcza oraz jej optymistycznie kreujace sie perspektywy
determinujg umiarkowane wzrosty cen mieszkan. Ceny nowych lokali mieszkalnych rosng
jednak zauwazalnie gtownie w przypadku najlepszych lokalizacji. Potozenie wcigz jest
podstawowym czynnikiem, ktéry wptywa na warto$¢ nieruchomosci. Zauwazalng tendencjg
na rynku nowych mieszkan jest rowniez wzrost cen mieszkan najmniejszych. Dostepnosc¢
tego typu lokali z racji niskiej ceny nominalnej jest w przypadku kawalerek najwyzsza.
Obserwujac silng absorpcje mieszkan z tego segmentu przez rynek, deweloperzy czesto
decydujg sie na podniesienie cen. Nalezy rowniez wzig¢ pod uwage, ze kawalerki sg jednym
z bardziej popularnych przedmiotéw spekulacji na rynku nieruchomosci. Dopasowanie oferty
do faktycznego zapotrzebowania rynkowego jest na bezpiecznym poziomie.
Najprawdopodobniej dobra koniunktura na rynku nieruchomosci bedzie utrzymywac sie w
kolejnych dwéch kwartatach. Niewykluczone jednak, ze ozywienie bedzie diugoterminowo
,studzone” przez korekte stop procentowych oraz zwiekszenie wymogow dotyczacych
poziomu wkifadu wiasnego. Wiele zalezy réwniez od srodkéw, ktore dofinansowujg zakupy
mieszkan w ramach ,Mieszkania dla Miodych”. Nie da sie ukry¢, Zze doptaty panstwa
stanowig spory zastrzyk sSrodkéw, zwiekszajac skutecznie ilo$¢ pieniedzy na rynku
nieruchomosci.



Analiza podazy na rynku nowych mieszkan

Z raportow GUS wynika, ze w okresie od stycznia do lipca 2015 r. oddano do uzytkowania
76117 nowych mieszkan. Oznacza to gorszy wynik o 4,5 proc., w zestawieniu z rokiem
poprzednim. Nalezy jednak podkresli¢, ze o 12,6 proc. zwiekszyta sie liczba mieszkan, na
ktére wydano pozwolenia na budowe. Jaki udziat w liczbie oddawanych mieszkan majg
deweloperzy? Firmy deweloperskie od poczatku roku oddaty do uzytkowania 28319 lokali
mieszkalnych. Stanowi to 37,2 proc. z ogdlnej liczby oddawanych do uzytku mieszkan.
Mimo, ze jest to o 10 proc. mniej niz w 2014 r., deweloperzy rozpoczeli w tym okresie
budowe az o 26,9 proc. wiekszej liczby mieszkan, niz przed rokiem. Najwiekszy udziat w
liczbie mieszkah oddawanych do uzytkowania konsekwentnie majg inwestorzy indywidualni.
Odsetek mieszkan z tego segmentu wynosi az 60,2 proc. Najwiecej mieszkan oddano w
okresie styczen-lipiec 2015 r. w wojewoddztwie opolskim (16,6 proc.), mazowieckim (13,0
proc.) oraz matopolskim (11,3 proc.). Najwiecej nowych mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto, odnotowano z kolei w wojewddztwie pomorskim (44,1 proc.),
zachodniopomorskim (41,0 proc.) oraz matopolskim (33,5 proc.).

Oferta nowych mieszkan

Wsrdd analizowanych miast mozna zauwazy¢ wspolne tendencje dotyczace ksztattowania
sie cen mieszkanh oraz struktury podazy. Do najtanszych lokali nalezg zwykle mieszkania 2-
pokojowe. Za zakup takiego lokalu nalezato w badanym okresie zaptaci¢ przecietnie 7210
zt/mkw. w Warszawie oraz 5601 z#/mkw. w Gdansku. Wysokie ceny dotycza przede
wszystkim kawalerek oraz mieszkan najwiekszych. Cena jednego metra kwadratowego dla
1-pokojowego mieszkania potozonego w stolicy wynosi 7698 zt. Stosunkowo niski poziom
cen kawalerek w kontekscie innych mieszkan wystepuje w Poznaniu, gdzie cenowo
dominujg lokale najwieksze. Za apartament 4-pokojowy lub wiekszy trzeba byto w Il kw.
zaptaci¢ 6312 zt zt/mkw.

Zdecydowanie najwiecej na rynku jest mieszkan 2-pokojowych oraz 3-pokojowych. W
ostatnich miesigcach obserwuje sie tendencje umacniania pozycji lokali 3-pokojowych o
powierzchni 50-60 mkw. Tego rodzaju mieszkania cieszg sie coraz wiekszg popularnoscig
wsrod klientéw. Coraz czesciej mtode pary z wiekszych miast uznajg 3-pokojowe lokale za
znacznie bardziej perspektywiczne w kontekScie dalszego powigkszania rodziny.
Odpowiadajac na zapotrzebowanie rynku, deweloperzy coraz czesciej projektujg mieszkania
z tego segmentu, starajgc sie zmaksymalizowa¢ atrakcyjny uktad funkcjonalny na
stosunkowo niewielkiej powierzchni. Lokale 3-pokojowe stanowig ok. 35 proc. ogdlnej oferty.
Mieszkania 1-pokojowe i lokale 4-pokojowe oraz wieksze wystepuja na rynku znacznie
rzadziej. Srednio mieszkania 1-pokojowe oraz 4-pokojowe i wieksze stanowig przecietnie
kolejno: 8-16 proc. i 5-15 proc.

O atrakcyjnosci sytuacji na rynku kredytowym stanowi utrzymujacy sie niski poziom stép
procentowych, ktére wpltywajg na sktadowe oprocentowania kredytoéw hipotecznych. Nie bez
znaczenia jest jednak fakt zaostrzania polityki kredytowej, co wynika bezposrednio z
wprowadzenia wymogdéw odnos$nie wysokosci wktadu wtasnego. Obecnie klienci muszag
dysponowac¢ wktadem w wysokosci 10 proc. Wprowadzenie nowych zasad skutkowato
ztagodzeniem sposobu okreslania marzy, ktére od pewnego momentu byty ustawicznie
podnoszone, niwelujgc efekt niskich stop. Rok 2015 jest dla bankéw wyjatkowo
skomplikowany m.in. ze wzgledu na niestabilng sytuacje w sektorze kredytow
denominowanych we franku szwajcarskim. Debata parlamentarna na temat



odpowiedzialnosci za impas w relacjach pomiedzy ,frankowiczami” i bankami moze
skutkowaé w przysztosci znacznie bardziej ostrozng politykg prowadzong przez banki.

Filip Jurczak

Przecietna cena m kw. na rynku pierwotnym w Il kw. 2015 r.
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Srednia cena m kw. ze wzgledu na pokoje w Ill kw. 2015 r.
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Procentowy udziat przecietnej raty kredytu w Sredniej cenie m kw.
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Struktura podazy ofert w Il Q 2015 r.
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Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w okresie od stycznia 2015 r. - lipca 2015 r.

14000

12000 —
10000 \\//\ /

8000

6000

/\
4000 \\/ L

0
42005 42036 42064 42095 42125 42156 42186

—— Mieszkania oddane ogétem
- Mieszkania wybudowane przez deweloperéw



