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Co czeka rvnek nieruchomosci w 2023 roku?

Zmiennos¢€ i koniecznosé szybkiego przystosowania sie. Tak pokrétce
mozna opisac rynek nieruchomosci z ubiegtego roku. Jak bedzie teraz? Na
pewno czekajg nas kolejne, duze zmiany. Byé moze réwniez atmosfera

niepokoju.
W oczekiwaniu na lepsze czasy?

Przez ostatnie miesigce rynek mieszkaniowy musiat nieustannie dostosowywac
sie do otaczajgcej go rzeczywistosci. Zmieniajg sie nie tylko preferencje
kupujgcych, ale przede wszystkim ich mozliwosci. Deweloperzy starajg sie wiec
ksztattowac swoje oferty tak, by jak najlepiej odpowiadaty one nowej klienteli.
Wszystkim tym zmianom towarzyszy duza niepewnos¢, ktéra
najprawdopodobniej bedzie z nami jeszcze przez dtuzszy czas. Jesli obecnie stopy
procentowe - wynoszgce 6,75 proc. - zostang na podobnym poziomie, to
najpewniej czeka nas spowolnienie i rynkowe oczekiwanie na lepsze czasy. - W
mojej ocenie rynek pierwotny przez najblizsze dwa lata czeka wyhamowanie.

Sprzedaz ustabilizuje sie na duzo nizszym poziomie, niz dotychczas i w pierwszym
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okresie bedzie musiata wchfongc¢ obecng nadwyzke mieszkari. Najtrudniejsza sytuacja
dotyczy gorszych lokalizacji i wiekszych metrazy, ktore nie bedq dostepne dla
docelowego mieszkarica, a jednoczesnie nie sq atrakcyjne dla nabywcy
inwestycyjnego. Duzym problemem dla deweloperdéw pozostanq rowniez wysokie

koszty realizacji inwestycji - ocenia Tomasz Delowski z Tetnowski Development.

Wedtug raportu Expandera i Rentier.io w Il kw. 2022 r. przecietne ceny mieszkan
spadty juz teraz, i to zaréwno tych matych, srednich, jak i duzych. Spadki te w
wiekszosci przypadkow sg jednak niewielkie. W poréwnaniu do Il kw. 2022 r.
najmocniej staniaty duze mieszkania w Toruniu (0 9,2 proc.), mate w Szczecinie (o
6,4 proc.) oraz duze w Radomiu (0 5,2 proc.). Wcigz zdarzajg sie jednak wzrosty.
Najmocniej zdrozaty mate lokale w Gdyni (11,5 proc.) i Rzeszowie (7,1 proc.). Z
kolei na rynku kredytéw hipotecznych najwazniejszym wydarzeniem jest wzrost
stawki WIBOR 3M do poziomu ponad 7 proc. Warto tez wspomniec o
komunikacie KNF, w ktorym urzad informuje, ze obecnie jest jeszcze za wczesnie

na ztagodzenie wytycznych dotyczgcych wyliczania zdolnosci kredytowe;j.
Staé nas na coraz mniej

Pikujgca zdolnos¢ kredytowa klientow moze sprawic, ze najszybciej bedg
sprzedawac sie mieszkania o mniejszym metrazu, bo tylko na takie zostanie
popyt. Kupujemy bowiem coraz rzadziej i coraz mniej. Wedtug informacji
udostepnionych przez Biuro Informacji Kredytowej, w pazdzierniku ubiegtego
roku sprzedaz kredytéw mieszkaniowych w Polsce byta najnizsza od kilkunastu
lat. Udzielono jedynie 6,7 tys. hipotek o wartosci 2,2 mld zt. Listopad? Podobnie, a

nawet gorzej. Wartos¢ udzielonych kredytéw spadta o 70,7 proc. r./r., a w ujeciu
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liczbowym - 0 69,6 proc. r./r. tgcznie banki udzielity w tym miesigcu 6,6 tys. takich
kredytow na kwote 2,17 mld zt. POki stopy procentowe sie nie obnizg, istotnej
poprawy nie nalezy sie spodziewac - Deweloperzy bedq starali sie dopasowac
metraz budowanych mieszkan do potrzeb i mozliwosci kupujgcych. Trzeba jednak
zdawac sobie sprawe z tego, Zze przygotowanie inwestycji to dfugotrwaty proces.
Trudno wiec na razie stwierdzic, czy w nastepnych latach czeka nas wysyp osiedli z
matymi mieszkaniami. Bez wgtpienia najbezpieczniejszq opcjq dla firm
deweloperskich zawsze byta budowa lokali z dwoma lub trzema pokojami, gdyz popyt
na nie byt najwiekszy. Pamietajmy rowniez, ze zmieszczenie w budynku wiekszej liczby
matych lokali sprawia, ze budowa staje sie drozsza np. ze wzgledu na wymogi
dotyczgce miejsc parkingowych w garazu podziemnym - méwi Marek Wielgo,

ekspert portalu GetHome.pl.

Model zachodni na horyzoncie

Szybujgce stopy procentowe juz w ubiegtym roku pokazaty, jak bardzo pod ich
wptywem bedzie zmieniat sie przecietny nabywca. By¢ moze - wzorem krajow
zachodnich - czeka nas wkrotce przejscie na model funkcjonowania rynku, w
ktérym dominuje wynajem, a nie kupno lokalu na wtasnos<. - To zdecydowanie
ciezki czas dla polskiej gospodarki. Sqdze, Zze skoro coraz mniej 0séb moze sobie
pozwoli¢ na zakup mieszkania za gotdowke, to gtéwnym kupujgcym bedq zagraniczne
firmy i fundusze inwestycyjne. Ich preferencje sq w duzej mierze zbiezne z
wymaganiami klasycznej klienteli - to przewaznie lokalizacja oraz cena. Lokum
przeznaczone stricte pod najem musi by¢ atrakcyjne, wiec mozna sie zastanowic, jak
teraz bedzie wyglgdat statystyczny najemca. O ile do tej pory byli to gfownie studenci,

to dzisiaj mogq sie nimi stac cate rodziny - méwi Cezary Chybowski, prezes Reliance
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Polska, autor ksigzki “Gra na gietdzie. Podrecznik poczatkujgcego inwestora”.
Podobnego zdania jest Katarzyna Kuniewicz, analityk Obido i Otodom - Sytuacja
na rynku pierwotnym juz teraz wpfywa na rynek najmu, a w 2023 roku bedzie to robic
nawet w wiekszym stopniu. Mfodsze pokolenia wynajmujg mieszkania nie z powodu
wzorcow z Zachodu, ale z niecheci do zaciggania dtugu na kilkadziesigt lat. Wiele
wskazuje na to, ze w 2023 roku mfodych rodzin nie bedzie stac na kredyt hipoteczny,
dlatego ich potrzeba mieszkaniowa bedzie musiata byc zaspokojona na rynku najmu-
mowi. Z raportu Expandera i Rentier.io wynika, ze od wiosny i wywotanego wojng
ogromnego skoku popytu, liczba dostepnych ofert mieszkan na wynajem wzrosta
0 68 proc. Stawki sg jednoczesnie coraz wyzsze - we wrzesniu przecietnie o 28
proc. r./r. Rosnie tym samym optacalnosc inwestycji w tym sektorze rynku. Dla
matych lokali jest to juz 5,9 proc. netto, co jest odpowiednikiem zyskownosci
lokaty bankowej z oprocentowaniem 7,3 proc. Zblizamy sie wiec do momentu,
gdy taka inwestycja ponownie bedzie przynosita wyzsze zyski niz najlepsza

lokata.
Podwyzki tuz za rogiem

Jak informuje portal Money.pl, w przysztym roku rynek nieruchomosci czeka
prawdziwa seria podwyzek. Witascicielom lokali dojdg nowe obowigzki, podatki i
zwigzane z nimi koszty. Dla wielu domowych budzetédw to moze by¢ trudne do
udzwigniecia. Przyktady? Od przysztego roku we wszystkich miastach
wojewddzkich stawki podatkéw od nieruchomosci wzrosng przecietnie o 12 proc.
Dodatkowo szykujg sie wzrost optat eksploatacyjnych, w ktérych duzy udziat
bedg miaty wyzsze rachunki za energie oraz wprowadzenie koniecznosci

posiadania waznego Swiadectwo energetyczne budynku. To jednak nie koniec,
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bo Ministerstwo Aktywow Panstwowych pracuje jeszcze nad nowymi daninami
wymierzonymi w spekulantow. Kazdy, kto posiada lub kupi pie¢ mieszkan i nie
udostepni ich najemcom, bedzie musiat liczy¢ sie z dodatkowym podatkiem.
Rosngce ceny mieszkan to dzis rowniez efekt m.in. wyzszych kosztéw

operacyjnych oraz cen materiatow budowlanych i wykonawstwa. -

Sposob budowania okreslajg zmieniajgce sie przepisy, ktore kazdego roku sq coraz
bardziej restrykcyjne. Zwtaszcza w przypadku takich aspektow jak na przyktad
zréwnowazone dysponowanie energiq, czy tez odpowiednie dopasowanie projektu do
tkanki miejskiej. Naturalnie zwieksza to koszty catego przedsiewziecia. By¢ moze wiec
czeka nas szerokie upowszechnienie sie inwestowania w mniejsze metraze. Zresztq od
lat niewiele sie zmienia w kwestii najczesciej nabywanych lokali deweloperskich. Sq to
mieszkania dwupokojowe o powierzchni od 40 do 50 mkw. Rownie popularne sq
kompaktowe ,tréjki” oraz funkcjonalnie zaprojektowane kawalerki - mowi

Magdalena Gaudyn z Q3D Concept.

Branza mieszkaniowa w przysztym roku na pewno bedzie znaczaco réznic sie od
tej, jakg obserwujemy dzisiaj. By¢ moze czeka nas postepujgca dominacja sektora
wynajmu i jednoczesnie zostaniemy naocznymi Swiadkami znacznego
wyhamowania na rynku pierwotnym. Nie zmieni sie najprawdopodobniej fakt, ze
pomimo wszystkich szykowanych podwyzek i podatkéw, nieruchomosci wcigz

bedg chronity inwestorow przed galopujacg inflacja.
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