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W najblizszym roku rynkiem nieruchomosci beda 07.11.2022

rzgdzity emocje

W najblizszvym roku rvnkiem nieruchomosci beda rzadzity

emocije

Rynek nieruchomosci wkrétce czekajg przetasowania. W przysztym roku
powinniSmy sie spodziewa¢ spadkéw, ale trudno powiedzieé, czego
doktadnie bedziemy Swiadkami. Z jednej strony ceny mieszkan s3 stale
wzmachniane przez wzrost inflacji, z drugiej jednak hamuje je malejgca

zdolnos¢ kredytowa klientéw.

Niskie odczyty

Sytuacja na rynku diametralnie zmienia sie pod wptywem cyklicznych wzrostéw
stop procentowych. Efektem dziatan NBP jest m.in. mocne obnizenie zdolnosci
kredytowej Polakow. Statystyki udostepniane przez PKO BP wskazuja, ze w
okresie od stycznia do kwietnia 2022 r. wartos$¢ udzielonych kredytow
mieszkaniowych zmalata o 15,5 proc. r/r. W tym czasie zmniejszyta sie rowniez

liczba udzielonych kredytéw - 0 24,8 proc. r/r. Wedtug ekspertéw PKO spadki

-----------------------------------------------
...............................................

-----------------------------------------------



prme Prime Time PR
time Halszki 28, 30-611 Krakow
pr 12 313 00 87

wynikajg przede wszystkim z pogorszenia nastrojow konsumenckich i mniejszej
zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych. W samym maju br. wartos¢
zapytan o kredyty hipoteczne zmalata 0 51,1 proc. r/r i jest to najnizszy odczyt w
historii. - Obecnie najwiekszym problemem rynku nieruchomosci jest uzyskanie
finansowania przez klientow, ktérzy nie dysponujg gotéwkq. Ci, ktorych nie
zniechecajg wysokie stopy procentowe, czesto i tak muszq przetozyc¢ zakup lokalu ze
wzgledu na zbyt niskq zdolnosc kredytowq, ktora zmniejsza sie z miesigca na miesigc.
W efekcie, dla deweloperow zwiekszajq sie koszty prowadzenia inwestycji, a zmniejsza
ilos¢ konsumentow, ktorzy majq realne zdolnosci zakupowe i mogliby pozwolic¢ sobie
na nabycie lokum - mowi Karolina Opach, kierownik dziatu sprzedazy w spoétce

Q3D Locum.
Wrzesien przetamat besse

Mniejszy popyt klienteli niesie ze sobg bardzo powazne konsekwencje dla
deweloperow, ktérzy juz teraz mierzg sie ze znaczgcym spadkiem sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci. Wedtug monitoringu rynku JLL, w 1 kwartale
2022 r. w najwiekszych aglomeracjach deweloperzy sprzedali 10,4 tys. mieszkan -
to 0 31 proc. mniej, niz w poprzednim kwartale i 0 46 proc. mniej w stosunku r/r.
Liczba lokali wprowadzonych do sprzedazy w tych aglomeracjach wyniosta
natomiast 13,5 tys. (-7 proc. k/k; -3 proc. r/r). Drugi kwartat rowniez nie byt dla
branzy taskawy - na 6 najwiekszych rynkach deweloperzy sprzedali o ponad 50
proc. mniej mieszkan niz w analogicznym okresie ubiegtego roku, a zmiana w
relacji k/k wyniosta -12 proc (Strefainwestorow.pl). We wrzesniu nastapito jednak
pewne odbicie spadkowego trendu i pojawit sie powiew optymizmu. Sprzedaz

nowych lokali na szesciu najwiekszych rynkach w Polsce wzrosta wtedy o prawie
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13 proc. w stosunku do sierpnia - wynika z danych portalu tabelaofert.pl.
Ponadto, jesli chodzi o wolumen sprzedazy, wrzesien byt najlepszym miesigcem

dla deweloperéw od maja.

Spadki cen - ale czy na pewno?

Analitycy PKO BP wskazujg, ze wszystkie obecnie obserwowane negatywne
czynniki w branzy nieruchomosci przetozg sie wkrotce na rynkowg korekte
cenowg. Realny spadek moze wynies¢ 5 proc. w ciggu roku, a zmniejszenie cen
mieszkan w okresie od Il kw. 2022 roku do 1 kw. 2023 roku ma zawrze¢ sie w
przedziale od 0 proc. do -5 proc. Doktadna skala przeceny jest jednak trudna do
przewidzenia, poniewaz istniejg pewne faktory, moggce zahamowac
prognozowane spadki. Sg to np. ograniczenie podazy i rosngce koszty inwestycji
budowlanych wynikajgce z zerwania taricuchéw dostaw przez wojne w Ukrainie.
Analitycy Amron-Sarfin przewidujg, ze w najblizszych miesigcach deweloperzy
mogg oczekiwac spadku rentownosci nowych projektéw. Dlaczego? W wyniku
silnego wzrostu kosztow budowy, przy jednoczesnym braku mozliwosci
przeniesienia tego wzrostu na ceny. W perspektywie kilkuletniej moze to
oznaczac wstrzymywanie nowych budéw. Mniej mieszkan dostepnych na rynku
moze z kolei spowodowac, ze ich ceny nadal bedg wysokie. - Nalezy liczyc sie z
utrzymaniem wartosci mieszkan, a nawet ich wzrostem, lecz juz na pewno nie tak
dynamicznym, jak w ostatnich latach. Wiekszy udziat wsrod kupujgcych bedq teraz
mieli klienci gotéwkowi, uciekajgcy przed inflacjqg. Nadal waznym graczem na rynku
bedq fundusze inwestycyjne, ktére dokonujqg pakietowych zakupdw nierzadko

obejmujqcych cate osiedla. To wszystko sprawi, Zze hosse przezywac bedzie najem,
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ktory juz od kilku miesiecy odbija sobie z nawigzkq trudne czasy covidowe - mowi

Karolina Opach.

Rynek niestabilny, ale z szansami na odbicie

Z pewnoscig mozna powiedzie(, ze rynek nieruchomosci jest obecnie bardzo
“rozchwiany”, a przysztos¢ obfituje w wiele znakdw zapytania - Najblizsze miesigce
mogq byc dla deweloperdéw czasem stagnacji. Jednym z powoddw bedzie pojawienie
sie na rynku wielu lokali z rynku wtdrnego. Osoby, ktore kupity mieszkanie na kredyt z
przeznaczeniem na wynajem, z powodu wzrostu comiesiecznej raty, a takze
opodatkowania najmu, w wielu przypadkach bedg po prostu takie lokale sprzedawac
lub oddawac do banku. “Wysyp” mieszkari z drugiej reki bedzie oznaczat dla

deweloperow czas zastoju - mowi Cezary Chybowski, prezes Reliance Polska.

Z kolei Marek Szmolke, wiceprezes spotki realizujgcej inwestycje Start City,
uwaza, ze najblizsze miesigce sg trudne do przewidzenia, ze wzgledu na ilos¢
czynnikow wptywajgcych na branze, jednak w dtugim okresie mozna spodziewac
sie poprawy w wielu aspektach. - Wkrdtce moze dojsc¢ do zbiegu kilku czynnikéw
naraz - przede wszystkim wychodzenia z gospodarczego kryzysu, w potgczeniu ze
stopniowq poprawq koniunktury. Dla przyktadu, wskaZnik WIBOR, na ktérym opierajg
sie obecne kredyty hipoteczne, zmieni sie w przysztym roku na WIRON, wyliczany w
inny sposéb - na bazie rzeczywistych transakcji zawieranych na rynku. Powinno to
wptyngc¢ na spadek rosngcego oprocentowania kredytow hipotecznych i w

konsekwencji zwiekszony popyt ze strony klientow.
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