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Ceny mieszkart w wielu miastach siegnety maksymalnego
putapu, rosnie tez oferta nowych lokali. Wyglada na to,
ze za kilka miesiecy moze by¢ wreszcie taniej.

URszuLA SzYPERSKA

eweloperzy narzekaja, ze amato-
rzy mieszkan wyjechali tego lata
na wakacje. — Tempo sprzedazy
spadio. Ceny tez przestaty rosngc.
W Krakowie, we Wroctawiu, w Tréjmiescie
juz Zgdano zdecydowanie za duzo. Zaczety
sig korekty —twierdzi dyr. Maciej Dymkow-
skiz firmyredNet Consulting, przygotowu-
jacej comiesieczne raporty o mieszkaniach
budowanych przez deweloperéw. Niewiele
zmienily sie takze ceny mieszkan z drugiej
reki. Wedtug doradcéw Open Finance i ana-
litykéw serwisu OFERTY.NET, rzeczywiste
transakcyjne ceny sg przy tym $rednio o
8 proc. nizsze od podawanych w ofertach.
Rok temu bywato odwrotnie: mieszkanie
sprzedawano temu, kto dat najwiecej.
Ceny wyrazZnie sie stabilizuja; tyle ze na
poziomie, ktéry nijak si¢ ma do naszych
dochodéw. Wedtug raportu serwisu szyb-
ko.pli Expandera, metr mieszkania w war-
szawskim Srédmiesciu (3 tys. euro) kosz-
tuje znacznie wiecej niz metr w Berlinie
(1,8-2 tys. euro) i tylko o ok. 20 proc. mniej
nizw Madrycie (3,7 tys. euro). Jednocze$nie
nasza sila nabywcza jest ponad dwa razy
nizszaniz mieszkarica Niemieci prawie dwa
razy mniejsza niz Hiszpana (wedlug wskaz-
nika Eurostatu przyjetego dla 25 panstw
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UE). Mieszkania sg w Polsce bardzo drogie
i uspokojenie cen to za malo. Potencjalni
kupcy czekajg na spadki.

Sporo wskazuje na to, ze moze by¢ taniej.
Mieszkan powstaje wiecej: w pierwszym
pétroczu zaczeto ich budowac 86,2 tys. (we-
dtug GUS), cow poréwnaniu z analogicznym
okresem ubieglorocznym oznacza wzrost
0 43 proc. Inwestorzy ruszyli fawg po po-
zwolenia (w pierwszym pétroczu dostali je
na budowe 114,4 tys. mieszkan). Zapowiada
to dalsze zwiekszanie si¢ oferty.

Jednoczes$nie na rynek trafiaja nowe
mieszkaniaz drugiej reki. — Po ostatnich ko-
rektach cen duze grupy inwestycyjne, a takze
mniejsi inwestorzy, ktorzy kupili mieszkania
w celach komercyjnych, wystawiajq je na
sprzedaz — twierdzi Leszek Michniak, szef
WGN (dawniej Wroctawska Gietda Nieru-
chomosci), z oddziatami w duzych mia-
stach. Do podejmowania takich decyzji
mogto sie przyczyni¢ zalamanie amerykan-
skiego rynku nieruchomosci, ktore rozwialo
wiare w nieustajacy wzrost wartosci doméw
i mieszkan. - Zakupy spekulacyjne spadty,
inwestowanie w nieruchomosci przestaje by¢
pewne. Jesli kryzys przeniesie sie na Wyspy
Brytyjskie, trzeba sie bedzie liczy¢ z wyco-
fywaniem z Polski tamtejszych inwestoréw
- twierdzi Kazimierz Kirejczyk, szef firmy
doradczej REAS.
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Czas korekty

Srednie ceny nowych mieszkan (w zf za m kw.)

Vkw. Tkw, llkw. lipiec
2006 2007 2007 2007
Pierwsze spadki
Krakow 7201 7333 7990 7862
Trgjmiasto 5851 6954 7742 7698
Wroctaw 6648 7511 7285 7128
Poznan 4356 5562 7255 7204
Nadal w gére
Warszawa 7354 7932 8133 8621
todz 4436 5004 6139 6286
Katowice - -* 4892 5077
* brak danych

Irédto: redNet Consulting

Czy kryzys moze sie przenies¢
do Polski? - Nie sqdze. Mamy zbyt duze
niedobory mieszkan, popyt na nie bedzie sie
utrzymywat. Pokolenie wyzu demograficz-
nego zaktada teraz rodziny. Mogg sie jednak
pojawié problemy ze sptatq czesci kredytow
hipotecznych zaciggnietych w ostatnich
12 miesigcach. Banki bardzo liberalnie oce-
niaty zdolnosci kredytowe i jesli stopy pro-
centowe znaczqco pojdq w goére, zaczng sie
ktopoty. Zwlaszcza w przypadkach zakupu
na kredyt kilku mieszkari— méwi Kirejczyk.
— Do sprzedazy trafi takze okoto 10 proc.
mieszkar wykupionych przez spotdzielcéw
za symboliczne kwoty — przewiduje Leszek
Michniak. - Dzieki wtasnosci bedziemy jako
spoteczeristwo zamozniejsi, co korzystnie
wplynie narynek nieruchomosci. Jedli przewi-
dywania sie spetnia, na sprzedaz wystawio-
nezostanie ponad 90 tys. mieszkan, na ogét
niewielkich, najbardziej poszukiwanych. Po
wykupach lokali komunalnych (czesto za
5-10 proc. wartosci) cz¢s¢ z nich szybko p
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P trafitanarynekimozna przypuszczad, ze
podobnie bedzie z lokatorskimi mieszkania-
mi spéldzielczymi.

Uwtlaszczenie wymaga jednak czasu.
W duzych spéldzielniach procedury po-
trwaja znacznie dtuzej niz 3 miesigce
(od ztozenia wniosku, jak przewiduje no-
welizacja ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych). Mieszkania beda wiec trafiaty
na rynek dopiero w przysztym roku (jeéli
Trybunal Konstytucyjny uwlaszczenia nie
zakwestionuje i nie przerwie).

Takze wzrost liczby budowanych miesz-
kan nie jest jeszcze wpetni widoczny
w ofertach deweloperéw. Czes¢ ma by¢ wy-
stawiona na sprzedaz przy koricu budowy
albo po jej zakoniczeniu. Deweloperzy maja
nadzieje, ze za chomikowane mieszkania
wezmag z czasem wiecej. Wsumie duzy
wysyp mieszkan jest jeszcze przed nami.
Dzisiaj ceny spadaja gtéwnie dlatego, Ze to-
war ten stal sie zbyt drogi. Banki pozyczajg
pienigdze nawet na 50 lat, zeby wywindo-
wac nam zdolno$¢ kredytowgq (im dtuzszy
okres splaty, tym mniejsze raty), a mimo to
w Warszawie zdolnosci tej wystarcza tylko
ludziom o dochodach dwukrotnie przekra-
czajacych srednia krajowa (wedtug dorad-
c6w Open Finance).

Trzeba sie liczy¢ ztym, ze kurek
z kredytami zostanie przykrecony.
~Wydarzenia na rynku amerykariskim mogq
byédla polskiego nadzoru bankowego argu-
mentem za zaostrzeniem regulacji. Przypo-
mnijmy, Ze od ponad roku obowiqzuje tzw.
rekomendacja S, ktéra ograniczyta ze wzgle-
du na ryzyko kursowe mozliwosé zadtuzania
sie w walutach. Dzi$ mowi sie o kolejnych
ograniczeniach, np. o zakazie udzielania
kredytow na kwoty przekraczajgce wartosé
nieruchomosci ~ twierdzi Katarzyna Siwek
z Expandera.

Wedtug analitykéw Open Finance, ogar-
niajaca $wiat awersja do udzielania ryzy-
kownych kredytéw hipotecznych spowoduje
prawdopodobnie dalszy wzrost stép procen-
towych. W Polsce i Szwajcarii przewiduja
wzrosty o 1 pkt proc. rocznie. Ryzyko mozna
ograniczy¢, zaciagajac kredyty o stalej stopie
procentowej, dostepne zaréwno w zlot6w-
kach, jak i we frankach.

Jesien przynosi zwykle wzrost zakupéw
mieszkan i niestety cen, ale tym razem eks-
perci przewiduja stabilizacje. - W znacznej
cze$ci miast ceny mieszkan zblizyty sig juz
do pulapu, ktéry kupujgcy mogq zaakcepto-
waé. Jedng z niewielu miejscowosci, w ktd-
rych trzebasigliczy¢z ich dalszym wzrostem,
sq Katowice — twierdzi Maciej Dymkowski.
Réwniez wedtug Kazimierza Kirejczyka dro-
zej bedzie w najblizszych miesigcach w Ka-
towicach, w ktérych inwestycje ruszaja po
wielu latach zastoju, a takze w Lodzi. Win-
nych miastach wzrostéw raczej nie bedzie.
Podobnego zdania jest wielu potencjalnych
kupcéw: z sondazu warszawskiej agen-
cji Polanowscy Nieruchomosci wynika, Ze
43 proc. uczestniczacych wnim o0séb
przewiduje stabilizacje cen mieszkan,
a 32,5 proc. spodziewa sie spadkéw.
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Wiasciciele proponuja
Srednie ceny w ofertach mieszkan uzywanych
(wztzamkw)

czerwiec lipiec

Warszawa 9534 9625
Krakow 8324 8311
Wroctaw 7479 7467
Gdansk 6791 7169
Poznan 6764 7169
Lédz 4640 4811

Irédto: OFERTY.NET i Open Finance

Ludzie z duzymi pieniedzmi zrobili juz
zakupy mieszkaniowe, popyt na aparta-
menty wygasa, co tez bedzie rzutowato
na $rednie ceny. W Warszawie winduje je
gléwnie mieszkaniowy luksus. Ale do cza-
su.— Nastawiamy sie na budownictwo popu-
larne, na terenach po prawej stronie Wisty.
Udziatl apartamentow w naszej ofercie spadt
ponizej 20 proc. —twierdzi Jarostaw Szanajca,
prezes Dom Development SA, jednej z naj-
wiekszych w Polsce firm deweloperskich,
kojarzonej dotychczas wtasnie z budownic-
twem apartamentowym. Ostatnio dewelo-
perzy wykupujg tereny na obrzezach miast,
naktérych moznabudowac taniej, dla mniej
zamoznego klienta.

Sejm w ekspresowym tempie pra-
cowal nad ustawa, dzieki ktérej miesz-
kania majg by¢ tansze, a inwestowanie la-
twiejsze. Projekt powstal w Ministerstwie
Budownictwa, ale zgtoszony zostal przez
grupe postéw (z PiS), co skrécilo procedury.
Przede wszystkim ustawa ma wprowadzi¢
mozliwo$§¢ automatycznego odrolnienia
ziemi w granicach miast i gruntéw rol-
nych IV-VI klasy poza miastami. Dzialek
budowlanych bedzie wtedy wigcej, a w re-
zultacie powinny stanieé. Dzisiaj koszty
zakupu dzialki siegajg czesto 30 proc. ceny
mieszkan.

Ustawa ma takze przynie$¢ uproszczenie
prac nad planami zagospodarowania prze-
strzennego, zniesienie obowigzku wyste-
powania o pozwolenie na budowe doméw
o powierzchni nie wigkszej niz 5 tys. mkw.,
mozliwosé wliczania premii gwarancyjnej
do wlasnego wkiadu przy zacigganiu kre-
dytéw mieszkaniowych. Nowy minister bu-
downictwa Mirostaw Barszcz uznal te zmia-
ny za najpilniejsze. Dla PiS ustawa jest waz-
na propagandowo. Innym partiom zapewne
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ztego powodu przestalo sie spieszyc i projekt
zostal skierowany do konsultacji.

Jeszcze niedawno wydawato sie, ze miesz-
kania musza drozeé, bo wzrost cen materia-
16w winduje koszty budowy. Rynek szybko
si¢ jednak uporal z niedoborami (sieci han-
dlowe zwiekszyly import, wytwérnie pro-
dukcje). Hurtownie maja nawet nadmiar ma-
terialow i ceny spadaja. — Cegta i materiaty
Scienne z betonu staniaty o 20-30 proc., ma-
teriaty izolacyjne o 4-8 proc. - wylicza Bog-
dan Panhirsz, dyrektor handlowy Polskich
Sktadéw Budowlanych. Do ubiegtorocznego
poziomu cen co prawda jeszcze daleko, ale
duze zapasy materialow i malejacy popyt
wr6zg dalsze obnizki.

Tylko rak do pracy na budowach ciagle
brakuje i to jest najwieksze zagrozenie dla
mieszkaniowych inwestycji. - Wtym roku
odszedt od nas co siodmy pracownik - na-
rzeka Kazimierz Romarnski, prezes PBM Po-
tudnie SA, warszawskiej firmy budowlanej
i deweloperskiej. Na ogél na zagraniczna bu-
dowe. Préby sciggniecia robotnikéwz Ukra-
iny nie powiodly sie, praca tylko przez p6t
roku (dwarazy po trzy miesigce) jest dla nich
za malo atrakcyjna. Teraz nadzieja prezesa
Romarniskiego sg robotnicy z Chin, ktérym
jednak tez sie do nas nie spieszy.

Szefowie firm budowlanych przyznaja, ze
przyjmuja do pracy niemal wylacznie ludzi
bez kwalifikacji, do przyuczenia, zdobywa-
jacych zawdd na budowie. Wyboru nie maja.
Absolwenci szk6t budowlanych pakuja zwy-
kle manatkii wyjezdzaja za granice. Zanim
zupelnie zielony robotnik czego$ sie nauczy,
sporo zapewne spartaczy. Nie wrézy to do-
brze stawianym dzisiaj domom. Dlatego nie-
zwykle wazne jest staranne kontrolowanie
jakosci przy odbiorze mieszkan i doméw
(warto przyj$¢ na odbiér z fachowcem, ktéry
zauwazy wszystkie usterki).

Zdarza sie, ze brygady po prostu
porzucaja budowy i wyjezdzaja za
granice. Prowadzenie inwestycji miesz-
kaniowych wymaga umiejetno$ciradzenia
sobie na nietatwym rynku, a zwtaszcza do-
$wiadczenia. Inwestorzy sg jednak przeko-
nani, ze deweloperem moze by¢ kazdy. Jak
to sie czasem koriczy, przekonali$my sie kil-
ka lat temu, kiedy firmy deweloperskie pa-
daly, aich klienci zostawali bez pienigdzy
i mieszkan. Miaty nas przed tym uchroni¢
obligatoryjne rachunki powiernicze, przede
wszystkim zamknigte, na ktérych pieniadze
na mieszkanie bylyby przechowywane do
czasu zakoniczenia inwestycji. Skoniczyto
sie na zapowiedziach. Deweloperzy nie zy-
czg sobie rachunkéw, wola budowac za na-
sze pienigdze, bez kontroli banku. Jesli za-
czng bankrutowad, skutki rezygnacji z tego
rozwigzania beda bolesne.

Wieksza oferta rynku i spadek zakupdéw
moga sprawic, ze za kilka miesiecy gotowe
mieszkania beda czekaty nakupca. Jakkilka
lat temu. Wtedy mieli§my zamrozenie cen
i promocje: darmowe garaze, balkony. Czy-
li faktyczne obnizki. Tak moze by¢ réwniez
w przyszlym roku.

UnszuLa Szvperska
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