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lakie mieszkania kupowaliSmy w 2023 roku?

W ubiegtym roku rzagdowy program "Bezpieczny Kredyt 2%" skrajnie
zmodyfikowat krajobraz rynku nieruchomosci, bezposrednio wptywajac na
decyzje zakupowe nabywcéw. Najwiekszg popularnoscia cieszyty sie

mieszkania o metrazach wynoszacych maksymalnie 70 mkw.

Luka podazowa rosnie

Branza nieruchomosci moze gremialnie uznac 2023 rok za czas skrajnie
chaotyczny, podzielony na dwa okresy, zalezne od jednego czynnika -
wprowadzenia programu “Bezpieczny Kredyt 2%". Przed jego lipcowym startem
na rynku obserwowaliSmy stagnacje, tendencje przeczekania wsréd
deweloperow i przewlektg wrecz niemoc. Po nim natomiast - gwattowne
ozywienie, skokowy wzrost popytu oraz powrot optymizmu. Zwigzek Bankow
Polskich podaje, ze do 21 grudnia polskie banki zawarty az ok. 56 tys. umow
kredytowych w ramach rzgdowego programu, co oznacza ich tygodniowy

przyrost o 3,6 tys. Wzrost popytu ma jednak réwniez swoje negatywne,
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bezposrednie konsekwencje - m.in. szybki spadek dostepnosci mieszkan, ktérych
liczba juz i tak byta ograniczona - Wprowadzenie Bezpiecznego Kredytu 2%
spowodowato, ze w czwartym kwartale roku ilosc dostepnych mieszkari na

pierwotnym rynku nieruchomosci spadta do najnizszego poziomu od wielu lat. Popyt
napedzany byt przez klientow korzystajqcych z rzqgdowego programu, ktorzy w
wiekszosci decydowali sie na zakup pierwszej nieruchomosci na uzytek wtasny - mowi
Grzegorz Wozniak, prezes sp6tki Q3D Locum. GUS wskazuje, ze w samym Il

kwartale w Polsce do uzytku oddano 49,1 tys. mieszkan, czyli 0 15 proc. mniej
r./r.oraz o 13,5 proc. mniej w stosunku do Il kwartatu. Wydano tez pozwolenia na
budowe 62,4 tys. mieszkan, co oznacza spadek o ok. 35,8 proc. r./r. i rozpoczeto

budowe 53,3 tys. mieszkan - mniej o blisko 16 proc. r./r.

Rok peten wyzwan

Na charakterystyczng dychotomie nastrojéw wsrod deweloperdéw i nabywcow
podczas ubiegtego roku zwraca uwage réwniez Tomasz Delowski z Tetnowski
Development. Jego zdaniem czynnikdw zaburzajgcych stabilnos¢ rynku byto
wiele. Poczawszy od sytuacji na arenie miedzynarodowej, poprzez inflacje i
wzrost kosztow inwestycji oraz wzrost stop procentowych, a skoriczywszy na
najmocniejszym czynniku, czyli kredycie 2% - Poczqgtek roku byt trudnym okresem
dla wszystkich. Wysokie stopy procentowe i obietnica “cudownych 2%” praktycznie
catkowicie zatrzymaty sprzedaz. W drugiej potowie roku ogromna niepewnosc i
niestabilnosc sprawity, ze deweloperzy nie rozpoczynali nowych inwestycji pomimo

popytu ze strony konsumentow. Sytuacja ta dotyczyta w szczegdlnosci mniejszych
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inwestordw, realizujgcych mniej dochodowe projekty. Tzw. odwilz sprzedazy nastgpita
dopiero pd6zZniej, co pozwolito wielu firmom nadrobic straty. Niestety kredyt 2%,
podobnie jak inne tego typu programy rzqdowe, przyczynit sie do skokowego wzrostu
cen nieruchomosci. W dtuzszej perspektywie czasu bedzie to miato bardzo
niekorzystny wptyw na rynek, efektem bedzie m.in. zmniejszenie dostepnosci mieszkan
dla przecietnego Polaka. Jednakze mam wrazenie, Zze deweloperzy nauczyli sie radzi¢
sobie z napotkanymi trudnosciami, a branza pomimo problemdw od kilku lat dziata
bardzo stabilnie. Pozostaje miec jedynie nadzieje, Zze kolejne pomysty rzqdzqcych,
ktore w zatoZzeniu majg pomagac Polakom, nie wywotajq destabilizacji rynku i w
rzeczywistosci nie oddalg wielu mfodych rodzin od mozliwosci zakupu wtasnego

mieszkania - méwi Tomasz Delowski, Tetnowski Development.

Maksymalnie 70 mkw.

Problemy z dostepnoscig mieszkan i ograniczonym kredytowaniem -
maksymalna kwota dla uczestnikédw rzgdowego programu 500-600 tys. zt -
skutkowaty tym, ze najwieksze zainteresowanie wzbudzaty mieszkania o
standardowych wielkosciach i parametrach. Nie oznacza to jednak, ze
kupowalismy w poptochu. Czynniki takie jak lokalizacja i - w przypadku rynku
wtornego - standard wykonczenia, w dalszym ciggu odgrywajg wsrdd kupujgcych
znaczacg role - W naszej inwestycji Park LeSny Bronowice powodzeniem cieszyty
sie mieszkania 3-pokojowe o powierzchni do ok. 65 mkw., mieszczace sie w
kwocie zaktadanej przez tworcow programu BK2%. Niezmiennie klienci doceniajg

dobrg lokalizacje - bliskos¢ terendw zielonych, tatwy dostep do komunikacji
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miejskiej, sklepow, szkot i przedszkoli. Absolutnym standardem jest juz ustawny
balkon, przestronny taras lub wtasny ogrédek - méwi Grzegorz Wozniak. Rynek
wtorny cechowat sie podobnym zakresem poszukiwan, jednak jego uczestnicy
czesciej decydowali sie nieruchomosci znajdujgce sie w mniejszych miastach,
potozone blisko najwiekszych aglomeracji - Obserwowalismy zwiekszone
zainteresowanie mieszkaniami o Srednim metrazu (40-70 mkw.), z dwoma lub
trzema pokojami. Kluczowym czynnikiem byta lokalizacja, kupujacy przede
wszystkim szukali mieszkan w atrakcyjnych dzielnicach miasta. W Krakowie
najwiekszg popularnoscig cieszyty sie lokale na Podgorzu. Istotnym kryterium byt
rowniez standard wykonczenia. Najmniejsze zainteresowanie nabywcow
obserwowaliSmy w przypadku mieszkan o wiekszym metrazu (powyzej 70 mkw.),
zwiaszcza tych wybudowanych przed 1990 rokiem. Wynikac to moze z tendencji
do preferowania bardziej kompaktowych, nowoczesnych przestrzeni. W
konteks$cie zakupow "z drugiej reki", optacalne byty rowniez lokale w mniejszych
miejscowosciach, ktére mogg zyskac na wartosci w dtuzszej perspektywie. Ze
wzgledu na dynamiczny skok cen w duzych miastach, klienci z ograniczonym
budzetem coraz czesciej wybierali miejscowosci pobliskie, takie jak Wieliczka,
Zielonki, czy Skawina, jak miato to miejsce w przypadku Krakowa. Tam ceny za
mkw. byty nizsze nawet o kilkadziesigt procent - méwi Dariusz Sadurski, wtasciciel

agencji nieruchomosci Bracia Sadurscy.
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