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Co czeka branze nieruchomosci w 2019 roku?

Zmiany legislacyjne, przyspieszenie programu Mieszkanie Plus czy
odwrdcenie trendu koniunkturalnego to najwazniejsze z nowosci
czekajacych branze mieszkaniowq. 2019 rok moze okazac sie
wyjatkowym, a by¢ moze nawet najciekawszym na rynku nieruchomosci
od bardzo dawna.

Do najwazniejszych przepiséw, od ktorych zalezy przysztos¢ krajowej mieszkanidowki
w perspektywie najblizszych kilku lat, zalicza sie ustawe o dopfatach do czynszow,
specustawe mieszkaniowg oraz ustawe o spotkach inwestujgcych w najem
nieruchomosci. Niektdre z nowych przepisdw zaczety dziata¢ z korncem 2018 roku, a

pozostate wchodzg w zycie na poczatku nowego roku.

Specustawa w praktyce

Specustawa mieszkaniowa, czyli popularne lex deweloper, majgca na celu skrocenie
czasu przygotowania inwestycji mieszkaniowej, weszta w zycie juz latem 2018 roku.

Od tego czasu wywotuje w branzy mieszane odczucia. Zwolennicy wsérdd jej zalet
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wymieniajg krotsze i utatwione procedury inwestycyjne, uwolnienie niedostepnych
wczesniej gruntow pod budowe oraz wzrost liczby budowanych osiedli
mieszkaniowych. W branzy nie brakuje jednak sceptycznych gtosdw. Pewne obawy

wyrazajg nawet sami deweloperzy.

- Specustawa mieszkaniowa powinna z zatoZenia sprzyjac deweloperom. Jak bedzie
w rzeczywistosci, okaze sie w nowym roku. Te kilka miesiecy to za krotki czas, aby
poddac jg ocenie. W niekorzystnej sytuacji mogg znaleZc sie deweloperzy realizujgcy
inwestycje na terenach peryferyjnych miast, gdzie nie ma rozbudowanej
infrastruktury. Problemem moze okazac sie takze moZliwosc wydawania przez
samorzady decyzji 0 mozliwosci realizowania inwestycji bez uwzglednienia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Efektem takiego stanu rzeczy
moze byc zwiekszenie chaosu urbanistycznego - zwraca uwage Ewa Foltariska-

Dubiel, prezes Grupy Deweloperskiej Geo.

Mieszkanie na start

Od 1 stycznia 2019 roku ruszajg pierwsze doptaty do najmu mieszkan tzw.
Mieszkanie na start. W nowym roku na ten cel ma by¢ przeznaczonych 200 min zt.
Dofinansowanie bedzie mozna otrzymywac nawet przez 15 lat, a ubiega¢ mogg sie o
nie osoby, ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania na rynku komercyjnym, ale ich

przychody sg zbyt wysokie, aby starac sie o mieszkanie komunalne.

Gtownym kryterium decyzyjnym jest dochdd, ktéry w jednoosobowym gospodarstwie
domowym nie moze przekracza¢ 60 proc. przecietnego wynagrodzenia w gospodarce
narodowej, opublikowanego przez GUS. W przypadku dwuosobowego gospodarstwa
dochdd ten nie moze przekroczy¢ granicy 90 proc. przecietnego wynagrodzenia, a w

trzyosobowym gospodarstwie - 120 proc.
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REIT-y po polsku

Nowoscig w branzy nieruchomosci jest wchodzaca w zycie 1 stycznia 2019 roku
ustawa o firmach inwestujgcych w najem nieruchomosci FINN., znanych w Unii
Europejskiej jako spoitki typu REIT (Real Estate Investment Trust). Ustawa ta ma na
celu podniesienie atrakcyjnosSci podejmowania oraz prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w sektorze rynku mieszkan na wynajem. Zdaniem analitykdow portalu
RynekPierwotny.pl, brak takich instytucji na gruncie polskim pozbawiat rynek
nieruchomosci mozliwosci rozwoju, a inwestoréw ograniczat pod katem efektywnych

dziatan inwestycyjnych.

Jednakze rodzime REIT-y tylko po czesci bedg przypominaty te, ktére znamy z innych
panstw. Na Swiecie kojarzone sg gtdwnie z obiektami komercyjnymi: centrami
handlowymi, biurowcami, hotelami, szpitalami czy powierzchniami magazynowymi, w
duzo mniejszym stopniu z mieszkanidwka. W Polsce natomiast FINN-y nie obejmag w
ogole nieruchomosci komercyjnych, a inwestowanie bedzie dotyczyto wytgcznie

najmu nieruchomosci mieszkalnych.

- Wprowadzenie REIT-0w to pozytywny krok w kierunku rozwoju rynku kapitatowego
w naszym Kraju. Jednak ograniczenie ich tylko do rynku mieszkaniowego z pewnoscia
nie przyniesie spektakularnych efektow, na ktore wielu inwestorow liczyto.
Zainteresowanie firm inwestowaniem w najem nieruchomosci mieszkalnych
szczegolnie w poczgtkowym okresie moze byc niewielkie - zauwaza Ewa Foltanska-
Dubiel.

Mieszkanie Plus przyspieszy?

Wielu Polakéw czeka z niecierpliwoscig na silne przyspieszenie programu Mieszkanie
Plus, ktéry od 2016 roku nadal pozostaje w blokach startowych. Program ten

skierowany jest do wszystkich mieszkancow naszego kraju, jednak pierwszenstwo
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majq osoby, ktdrych sytuacja zyciowa badz dochody nie pozwalajg na samodzielny

zakup lub wynajem mieszkania po cenach rynkowych.

Z zatozenia Mieszkanie Plus miato sktadac sie z trzech segmentéw - budowy tanich
mieszkan czynszowych z tzw. opcjg dojscia do wtasnosci, wsparcia budownictwa
mieszkaniowego i indywidualnych kont oszczednosciowych. W Polsce planowano
powstanie 100 tysiecy takich lokali. Do chwili obecnej ich liczba nie przekroczyta
nawet 500. Projekt ustawy zaktadat budowe mieszkan w cenie 2,5 tys. zt za mkw.,

wbrew deklaracjom deweloperédw o niemozliwosci zejscia ponizej 3 tysiecy ztotych.

Pomimo tych mato optymistycznych danych PFR Nieruchomosci, od roku
odpowiedzialny za budowe Mieszkan Plus deklaruje, ze w pierwszym kwartale
nowego roku nastgpi znaczne przyspieszenie programu. W Gdyni oddane zostang
172 mieszkania, a w Watbrzychu 215 lokali. Z koncem 2019 roku w przygotowaniu

ma znalez¢ sie 100 tys. mieszkan opiewajgcych na kwote 30 mid zt.
Ceny mieszkan spadng?

Jak wskazuje Jarostaw Jedrzynski, ekspert portalu RynekPierwotny.pl, zasadniczg
zmiang na rodzimym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2019 roku bedzie
zapoczatkowana juz w roku 2018 zmiana trendu koniunkturalnego, z piecioletniego

przyspieszenia do spowolnienia.

W efekcie czego ceny mieszkan powinny najpierw wyhamowaé wzrosty, a nastepnie
przej$¢ do co najmniej Srednioterminowej korekty. Prognozy te potwierdzajg rowniez

niektdrzy deweloperzy.

- Pomimo tego, ze wcigz mamy do czynienia ze wzrostem cen mieszkar, w nowym
roku mozemy spodziewac sie ich ustabilizowania - twierdzi prezes Grupy
Deweloperskiej Geo. - Jednak zwrocmy uwage na to, Ze na rynek trafia coraz wiecej

mieszkar o podwyzszonym standardzie, ktore z zatoZzenia muszag byc drozsze. W
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2019 roku trend ten z pewnoscig przybierze na sile, a ceny nowych lokali beda

bardzo zroznicowane - dodaje.

Wiecej informacji
Aleksandra Masnica
e-mail: aleksandra.masnica@primetimepr.pl

tel. 12 313 00 87
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