Kiedy wreszcie zaczng spadad
ceny nieruchomosci?
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0 problemach branzy mieszkaniowej stycha¢ od paru lat, ale
wcigz nie mozna sie doczeka¢ przejawu tych ktopotéw, jakim
bytaby obnizka cen lokali. Obecna ekipa nic nie robi dla
zaspokojenia gtodu mieszkaniowego, program Mieszkanie Plus
okazat sie propagandowg fikcja. Spadek cen bytby wiec bardzo
pozadany dla miliondéw Polakéw, ktdérych wcigz nie staé¢ na
wtasne M.

Prawo popytu i podazy nie zawsze dzia*a tak, jak uczono dzieci
w szkole, czego przyktadem jest polski rynek mieszkaniowy.

W naszym kraju sprzedaz nowych mieszkan spada, ale ich ceny
ciggle rosng. Dzieje sie tak za sprawg coraz wyzszych kosztéw
wykonawstwa, materiatow budowlanych oraz gruntdéw pod zabudowe.

Spadek sprzedazy powinien wymusié¢ wreszcie, lekka chociaz,
obnizke cen — ale na to sie jako$ nie zanosi.
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Za wysokle, a wclaz rosna

— Ceny s3 obecnie wrecz za wysokie. Nabywcy jeszcze ich nie
zaakceptowali, co wida¢ po spadkach sprzedazy u deweloperdéw w
ostatnich miesigcach — powiedziat Grzegorz Kietpsz, prezes
zarzadu Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Deweloperzy sa jednak gteboko przekonani, ze nabywcy
,zaakceptujg” coraz wyzsze ceny — 1 nie zamierzajg hamowacd
wzrostu cen nowych mieszkan. Uwazajg bowiem, ze do zatamania
sprzedazy nie dojdzie. Ich zdaniem, dobra sytuacja na rynku
pracy, rosngce zarobki Polakéw oraz utrzymujgce sie niskie
stopy procentowe wykluczajg powtdorke z kryzysu lat 2008-2009,
ktéry doprowadzit do chwilowej obnizki cen nieruchomos$ci.

Czas pokaze, czy ich optymizm jest uzasadniony. Przecietne
zarobki Polakéw rzeczywisScie stopniowo rosng — ale wcigz ceny
mieszkan przekraczajg mozliwos$ci wielu z nich. Z punktu
widzenia zaspokojenia gtodu mieszkaniowego w naszym kraju,
spadek cen nieruchomos$ci bytby zatem czym$ wysoce pozadanym.
Jesli nawet szef zwigzku firm deweloperskich publicznie
oSwiadcza, ze ceny mieszkan sg za wysokie, to nalezy wierzyc,
ze jednak zaczng sie obnizacd.

Rzadowa bajka o elektromobilnosci

Niestety, pojawit sie istotny czynnik, ktéry moze sprawic, ze
nadzieje na spadek cen mieszkan okazg sie ptonne. Tym
czynnikiem sg rzgdowe opowiesci o elektromobilnos$ci.

Wprawdzie wiadomo, ze zapowiedzi rzgdu PiS o milionie
samochodéw elektrycznych na naszych drogach (i to nawet
polskiej produkcji) byty od poczatku zwykta zwykta lipg, ale
te bajki premiera Mateusza Morawieckiego juz wywierajg pewien
wptyw na polskg rzeczywistos¢. Tyle ze nie na motoryzacyjna
lecz budowlang.

Oczywiscie nie jestesmy w stanie — i nie bedziemy — produkowacd



aut elektrycznych, cho¢ specjalisci przewidujag, ze juz
okolicach 2041 roku zakonczy sie na Swiecie wytwarzanie
samochodéw z silnikiem spalinowym.

Potrafimy jednak ,produkowac¢” przepisy dotyczgce aut
elektrycznych. To duzo prostsze, a na produkcji przepiséw tez
przeciez mogg zarobic¢ ci, ktdérzy je pisza, redaguja i
uchwalaja.

Zamiast aut produkujemy przepisy

Na kanwie mitycznej elektromobilnosci, ktérej u nas nie
bedzie, stworzono w Polsce juz niemato rozwigzan prawnych.

Najwazniejsza jest chyba ustawa o elektromobilnosci i paliwach
alternatywnych z z 11 stycznia 2018 r. bedgca zmodyfikowang
wersjg unijnej dyrektywy. Za sprawg tych przepiséw koszt
budowy doméw w Polsce moze poszybowal¢ w gére — i nie bedzie
juz szans na znaczace zmniejszenie cen mieszkan.

Wedtug tych aktow prawnych kazdy nowy (lub remontowany)
budynek mieszkalny bedzie musiat miel okablowanie podziemne,
umozliwiajgce zamontowanie *tadowarek na kazdym miejscu
parkingowym — czyli, tyle ile samochoddw, tyle ,wyjsc¢” do
tadowarek. Dotyczy to wszystkich inwestycji powstajacych po 1
stycznia tego roku.

Jesli chodzi o budynki niemieszkalne (czyli po prostu biura),
to jesli majg parkingi o 10 lub wiecej miejscach parkingowych,
beda musiaty dla 20 proc. z nich zapewnic¢ podziemne
okablowanie do zainstalowania tadowarki. Czyli dwie *adowarki
na kazde 10 aut.

Takie wymogi nieuchronnie zwiekszajg koszt inwestycji
budowlanych, wptywajgc na ceny sprzedazy.

Co wiecej, przygotowywane wtasnie rozporzgdzenie wykonawcze do
tych przepiséw, stwierdza, ze wszystkie inwestycje budowlane
rozpoczete przed 1 stycznia 2019 r. i dotychczas nie



ukonczone, beda musiaty do konhca 2021 r. spetnié¢ wymogi
dotyczgce okablowania dla *adowarek.

To kolejny element podnoszacy koszty, cho¢ nie wiadomo, czy
rozporzgdzenie w tej wersji rzeczywiscie wejdzie w zycie.

Tak wiec, powszechna opinia w branzy jest taka, ze budownictwo
moze zwolnic¢ obroty, ale ewentualna dekoniunktura bedzie miec
tagodny przebieg, a ceny raczej nie spadng. To takze gtdéwny
wniosek z zorganizowanej w tym miesigcu w Sopocie konferencji
»Forum Rynku NieruchomoS$ci”.

Ci z blokowisk

Jesli chodzi za$ o dominujace upodobania mieszkaniowe Polakéw,
to nadal panuje mania osiedlania sie w grodzonych, zamknietych
osiedlach mieszkaniowych.

Chodzi tu nie tyle o iluzoryczne poczucie bezpieczenstwa, co o
nasze pragnienie elitarno$ci i wywyzszania sie.

Odkad ,Gazeta Wyborcza” zaczeta dzielié¢ Polakdéw na tych
gorszych, ktdérzy mieszkajg w blokowiskach i tych z domkéw z
ogrodkami, to ci, ktérych nie stac¢ na taki domek, pragna
mieszkal chociaz w mozliwie jak najmniejszym bloku, lub w tzw.
kamienicy, uwazanej pono¢ za coS$ bardziej elitarnego. Takie
locum oczywiscie ma by¢ ogrodzone.

Wcigz nasilajgcym sie trendem w naszej mieszkanidwce jest
rowniez kupowanie duzych ilo$ci mieszkan na wynajem.

— Tylko 60 proc. nabywcéw szuka mieszkan dla siebie. Blisko 40
proc. klientdéw kupuje pod wynajem, jako inwestycje -
stwierdzita ekspertka Katarzyna Kuniewicz.

Nie wiadomo doktadnie, ile w Polsce kupuje sie rocznie
mieszkan, a tym bardziej ile ich trafia na wynajem. Firma
doradcza Reas ocenia jednak, ze w 2018 roku inwestorzy
indywidualni w Polsce kupili w sumie 23 tys. mieszkan na
wynajem za 8 miliarddéw ztotych. Jeszcze w 2015 roku byto to



odpowiednio 13,5 tys. lokali za nieco ponad 4 mld zt.

Mieszkan przeznaczonych dla zmieniajacych sie lokatoréw jest
wiec coraz wiecej, co powoduje pewne ucigzliwos$ci dla statych
mieszkancdéw, tak jak kazda kwatera prywatna w sgsiedztwie.
Polacy niespecjalnie chcg mieszka¢ w domach, gdzie jest duzo
wynajmowanych mieszkan, bo w ten sposdéb nie tworzy sie
autentyczna wspélnota. Nie bardzo jednak maja wybdr.

Czas magazynow

Optymizm przedstawicieli branzy mieszkaniowej ma podstawy
takze w sytuacji na rynku powierzchni biurowych 1
magazynowych. Mozna méwié¢, iz panuje tam boom.

Obecnie mamy w Polsce 10,7 mln metréw kwadratowych biur, a w
budowie znajduje sie az 1,6 mln m kw, z czego potowa zostanie
oddana do uzytku jeszcze w tym roku. Deweloperzy buduja na
potege, bo najemcy chetnie wynajmujg — w 2018 r. wynajeto 1,5
mln metréw kwadratowych biur.

Ten popyt napedzajg inwestycje w sektorze ustug biznesowych,
ktéory staje sie powoli naszg specjalnoscig. W ubiegitym roku
ustugi dla biznesu zatrudniaty w naszym kraju 279 tys. osoéb.,
a w przysztym ma ich by¢ juz prawie 340 tys. Dla pordwnania, w
catym przemy$Sle samochodowym w Polsce jest okoto 190 tys.
pracownikéw. Coraz wiecej biur wynajmujg tez firmy oferujace
powierzchnie do pracy na krdotki okres, niekiedy nawet
jednodniowy.

Brakuje do nasycenia

Wysoki popyt jest réwniez na rynku magazynowym — w zesziym
roku w catym kraju wynajeto 3,7 mln metréw kwadratowych
magazynéw, a w pierwszym kwartale 2019 r. byto to 800 tys. m
kw. brutto. Czyni to nasz rynek magazynowy trzecim w Europie,
po Niemczech i — o dziwo — matej Holandii. Dzieje sie tak nie



tylko za sprawg tradycyjnych uzytkownikéw, czyli operatoréw
logistycznych i sieci sklepdéw. Z roku na rok coraz wieksze
zapotrzebowanie na magazyny zgtasza sektor handlu
internetowego, z dwoma duzymi koncernami na czele: Amazon 1
Zalando.

Pod wzgledem powierzchni centréw handlowych, powoli zblizamy
sie do europejskiej Sredniej nasycenia rynku, ktdéra wynosi 279
m kw. na kazde tysigc os6b. W 2018 r w Polsce mielismy 265 m
kw/tys. os. Jednak wcigz s*abo zagospodarowang luka pozostaja
mniejsze miasta, od 100 do 250 tys. mieszkancéw — i to wktasnie
w nich w nastepnych latach bedg powstawaé¢ nowe sklepy
wielkopowierzchniowe.

Reasumujac, na krajowym rynku nieruchomos$ci wiele stychad¢ o
oznakach spodziewanego spowolnienia — ale jeszcze ich nie
widac.
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