Spowolnienie w branzy
mieszkaniowej nie zatrzymato
wzrostow cen
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W ostatnich miesigcach coraz mniej Polakdéw decyduje sie na
zakup mieszkania, a powodem jest brak zdolnos$ci kredytowej i
wysokie oprocentowanie kredytéw. Mozliwo$ci zaciggniecia
kredytu w duzym stopniu ograniczyta rekomendacja Komisji
Nadzoru Finansowego, ktdéra natozyta na banki obowigzek
dodawania 5 pp. buforu do obecnej wysokosci stopy procentowej.
Branza deweloperska apeluje o ztagodzenie rekomendacji, co
mogtoby umozliwi¢ wielu osobom zakup mieszkania lub domu. Co
ciekawe, odktadanie tej decyzji na pdézZzniej nie musi wcale
oznacza¢ nizszej ceny. Mniejszy popyt na rynku nieruchomosSci
wprawdzie ograniczyt wzrost cen, ale nie spowodowat
spektakularnych spadkow.

»Rynek nieruchomo$ci charakteryzuje sie tymi samymi cechami co
gospodarka, czyli w gorszych okresach mozemy mie¢ do czynienia
ze spowolnieniem albo z kryzysem. Obecnie obserwujemy
spowolnienie, ale nie mozemy powiedziel, czy czeka nas kryzys,
poniewaz najczesciej dowiadujemy sie o tym juz po fakcie. Nie
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zawsze musimy mie¢ do czynienia z kryzysem lub boomem, mozemy
tez mie¢ sytuacje posredniag, czyli np. spowolnienie, kiedy
ceny %tagodnie spadaja badZz sg stabilne, a popyt nieco sie
obniza. To wtasnie teraz obserwujemy” — wyjasnia w rozmowie z
agencja Newseria Biznes Barbara Bugaj, gtdéwny analityk rynku
nieruchomo$ci SonarHome.

Wedtug danych SonarHome od poczgtku roku ceny mieszkan w
najwiekszych polskich miastach wzrosty o 5 proc. W maju
natomiast trend wzrostu cen wyhamowat — jego kontynuacja
widoczna byta jedynie w Poznaniu, gdzie ceny wzrosty o 1,5
proc. w pordéwnaniu do kwietnia. To jeszcze niczego nie
przesadza. ,Ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych rok do roku caty
czas rosng i ten wzrost bedziemy obserwowaé jeszcze nawet do
jesieni, poniewaz jest to efekt bazy” — zauwaza Barbara Bugaj.
,Teraz wazniejszg informacjg bedzie obserwowanie zmian kwartat
do kwartatu badZ miesigc do miesigca. Na rynku nieruchomos$ci
lepiej wydtuzy¢ okres analizy, bo wtedy mamy najbardziej
miarodajne wyniki. Najlepsza bedzie obserwacja II i III
kwartatu tego roku”.

Obecna sytuacja na rynku wtérnym nieruchomosSci oznacza, ze
sprzedajgcy muszg nieco bardziej sie natrudzic, zeby sprzedad
mieszkanie. Srednio trwa to ponad 90 dni. ,Jeszcze do niedawna
mielismy do czynienia z sytuacjg, kiedy do jednego mieszkania
ustawiata sie kolejka kupujacych, a sprzedajacy nawet w
trakcie trwania ogtoszenia mdgt podwyzszy¢ cene ofertowa
mieszkania. Teraz jest zupetnie odwrotnie. Mieszkania, ktdérych
ceny Ssg przeszacowane, na pewno pozostang w ofercie duzo
dtuzej. Czas sprzedazy mieszkan w okresie spowolnienia réwniez
sie wydtuzy. Rynek kupujgcego oznacza, ze ma on duzo wiekszy
wybor, bo podaz jest wieksza, a popyt spada” - dodaje
rozméwczyni.

Jak podaje JLL, niepewnosc¢ geopolityczna i zmiany
makroekonomiczne w I kwartale 2022 roku sprawity, ze sprzedaz
nowych mieszkan w najwiekszych polskich miastach (Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, TréjmiesScie, Poznaniu i todzi) spadta o



31 proc. w poréwnaniu do IV kwartatu 2021 roku i o 46 proc.
wzgledem sytuacji sprzed roku. Chociaz deweloperzy wprowadzali
do oferty mniej mieszkan, to i tak przewaga podazy nad liczba
transakcji spowodowata, ze na rynku byto dostepnych ponad 40
tys. mieszkan.

Sporo ofert jest takze na rynku wtérnym. Jak podaje ekspertka
SonarHome, w Warszawie jest ok. 17 tys. aktywnych ofert
sprzedazy mieszkan, w Krakowie 7,5 tys., a w takich miastach
jak Gdansk, Wroctaw, Poznan od 4 do 6 tys. aktywnych ofert.

Mniejszy popyt na mieszkania to gtdéwnie efekt niepewnej
sytuacji w gospodarce, drozejacych kredytow i coraz mniejszej
zdolnosci kredytowej Polakdéw. Seria podwyzek stép procentowych
przez Rade Polityki Pienieznej trwa, a pierwszych obnizek
mozna sie spodziewad najszybciej w IV kwartale 2023 roku lub
na poczatku 2024 roku, co zapowiadat prezes NBP. Zdolnos¢
kredytowg Polakéw dodatkowo ogranicza rekomendacja KNF, ktéra
natozyta na banki obowigzek dodawania 5 pp. buforu do obecnej
wysokos$ci stopy procentowej. Oznacza to, ze jes$li dzi$ stopa
referencyjna wynosi 6 proc., to bank oblicza zdolnos¢
kredytowg klienta na wysokos$¢ stép o wartosci 11 proc.

Poprawi¢ sytuacje moze jedynie ztagodzenie rekomendacji, o co
wnioskuje do KNF Polski Zwigzek Firm Deweloperskich. Gtdéwnym
argumentem deweloperéw jest to, ze obecny wymdég 5 pp. buforu
jest zbyt wysoki i przesadnie hamuje popyt na mieszkania.
Apeluje wiec o jego zmniejszenie do 3 pp., a dla kredytow
branych na statg stope procentowg do 1 pp. ,To oczywisScie
zwiekszytoby mozliwosci zakupu mieszkan przez Polakoéw,
poniewaz zwiekszytaby sie ich zdolno$¢ kredytowa. Wiecej oséb
mogtoby zaciggngl kredyt. Natomiast ten efekt mogitby byd
kréotkotrwaty, poniewaz wcigz regularnie rosng stopy
procentowe. Wiec jezeli KNF nawet obnizytaby ten swéj wymog,
powiedzmy do 3 pp., to rosngce stopy procentowe mogtyby
zniwelowa¢ to nawet w cztery miesigce — ocenia Bugaj.

Z danych BIK wynika, ze w maju br. liczba udzielonych kredytow



spadta o ponad 43 proc. w ujeciu rocznym, a ich wartos¢ — o
prawie 39 proc. W czerwcu z kolei o kredyt mieszkaniowy
wnioskowato *gcznie 19,52 tys. potencjalnych kredytobiorcéw w
porownaniu do 48,42 tys. rok wczesniej, co oznacza spadek o
59,7 proc. W pordéwnaniu do maja br. oséb wnioskujgcych o
kredyt mieszkaniowy byto mniej o 18,1 proc.
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