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Platinum Towé
wyznacza nowy
trend, ktory

z powodzeniem
sprzedaje sie

w kryzysie

Wiara we wzrost
wZzrostu nie czyni

Od korica ubiegtego roku deweloperzy zapewniajg o sprzedazy coraz wiekszej liczby mieszkari.

W podobnym tonie wypowiadajg si¢ posrednicy. Czes¢ ekonomistéw studzi jednak atmosfere,

twierdzac, ze do konca kryzysu mieszkaniowego jeszcze daleko

yniki miesieczne nie
dajg pelnego obrazu
sytuacji. Lepiej przyj-
rze¢ si¢ rynkowi nie-
ruchomos$ci w szer-

szym horyzoncie cza-
sowym, cho¢ i tu zaréwno jedna, jak
i druga strona znajdzie argumenty na
poparcie swoich tez. Na przyktad na
rynku pierwotnym II kwartat tego roku
W poréwnaniu z jego pierwszymi trzema
miesigcami przyniést deweloperom w sze-
$ciu najwigkszych aglomeracjach wzrost
sprzedazy o niemal jedng trzecig - do
prawie 5,8 tys. lokali - wynika z danych
firmy doradczej REAS. To jednocze$nie
wynik zblizony do tego, jaki odnotowa-
no rok weczesniej.
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mieszkania oddane do uzytku

liczba zmiana proc. rok do roku
ogotem 76018 9,7
deweloperzy 35768 233
indywidualnie | 34285 1,2

mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

liczba zmiana proc. rok do roku
ogotem 67840 -28,3
deweloperzy 18817 -49,7
indywidualnie | 45538 -11

mieszkania, na

realizacje ktorych wydano pozwolenia

liczba zmiana proc. rok do roku
ogotem 90357 -214
deweloperzy 32963 -33,3
indywidualnie | 51538 -99

Zcodto: GUS

Wydawac by sie mogto, ze jest dobrze.
Ale z drugiej strony w calym pierwszym
pétroczu deweloperzy sprzedali zaledwie
niecalte.10,3 tys. nowych mieszkan.

Rok wczesniej bylo to ponad 13,5
tys. lokali, a w pierwszej potowie 2007
roku - niemal 21,6 tys. Wiosna 2009
roku przyniosta zatem wzrost popytu,
ale o wynikach sprzedazy ze szczytu
mieszkaniowej hossy nie ma nawet co
marzyc.

Najwazniejsza w tej chwili kwestia
to odpowiedZ na pytanie, czy obserwo-
wany II kwartat z rz¢du wzrost sprze-
dazy mieszkaii mozna juz uznal za
trwaly trend, czy tylko korekte wcze-
$niejszych spadkéw? Jakie w tej sytuacji
sg prognozy na nastgpne kwartaty?
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- Nie oczekiwalbym zasadniczego
przelomu na rynku. W najblizszych mie-
sigcach nastroje spoteczne bedg zapewne
nadal nie najlepsze, gléwnie ze wzgledu
na sytuacje na rynku pracy, a takze za-
powiedzi podniesienia podatkéw. Tym-
czasem wielko§¢ oferty deweloperéw
bedzie nadal duza - uwaza Kazimierz
Kirejczyk, prezes REAS.

Zaznacza jednak, ze druga polowa
roku powinna by¢ nieco lepsza od pierw-
szej, 1 to z kilku powodéw. Po pierwsze,
ceny mieszkan s3 juz bardzo wyraznie
nizsze od swego szczytu hossy, 1 najpraw-
dopodobniej si¢ ustabilizujg. Po drugie,
podaz juz nie rosnie, a do potencjalnych
nabywcéw stopniowo zacznie docieraé
przekonanie, ze w kolejnych kwartatach
wybdr mieszkaf bedzie mniejszy. I po
trzecie wreszcie, akcja kredytowa bedzie
zapewne na podobnym lub tylko nieco
WyZszym poziomie niz w pierwszej po-
towie tego roku.

Prognozowanie sytuacji na rynku
mieszkaniowym w nastepnym roku jest
obarczone sporym ryzykiem.

- Wiele wskazuje na to, ze sytuacja
gospodarcza kraju si¢ nie poprawi, a bez-
robocie jeszcze nieco wzro$nie - méwi
Kazimierz Kirejczyk.

Jego zdaniem trudno takze przewi-
dywa¢, aby banki zasadniczo zmienity
swoja polityke w odniesieniu do kredy-
towania sektora mieszkaniowego.

- W efekcie o §rodki dostepne na kre-
dyty zaréwno deweloperzy, jak i ich
klienci beda rywalizowaé ze Skarbem
Panistwa. Wielkosé oferty na poczatku
przyszlego roku bedzie nadal doé¢ duza.
W tej sytuacji, moim zdaniem, bardziej
wyrazne ozywienie na rynku nastapi
najprawdopodobniej dopiero w IV kwar-
tale 2010 roku - prognozuje Kazimierz
Kirejezyk.

Tymczasem juz teraz istniejg firmy,
ktére nie kryja zadowolenia z poziomu
sprzedazy.

- Z perspektywy liczby przeprowa-
dzonych transakcji drugi kwartal tego
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miasto Srednia cena mkw.* | zmiana proc. rok do roku
Sopot 10060 -89
Warszawa 8200 -6,8
Krakow 6920 -10,3
Gdynia 6650 31
Wroctaw 6450 -8,9
Gdansk 6150 -5,8
Poznan 5686 -7,2
Lublin 4900 -11
Olsztyn 4880 -6,3
Szczecin 4670 -8,0
Torun 4530 -84
Biatystok 4360 31
todz 4210 -5,6
Opole 4050 -8,7
Katowice 4015 -5,2

*na koniec | potrocza 2009 Irodho: raport Szybko.pl i Expandera

roku byt najlepszym okresem od poczat-
ku istnienia naszej spétki, czyli od 2006
roku - twierdzi Mariusz Kania, prezes
sieci biur obrotu nieruchomo$ciami Me-
trohouse. - Sygnalizowany popyt ksztal-
towal si¢ na wysokim poziomie. Poza
tym, jak to zwykle bywa w okresie wio-
sennym, na rynku pojawilo si¢ wiele
o0s6b, ktére wlasnie teraz podjely decy-
zje o zakupie mieszkania. Podaz lokali
w kazdym segmencie rynku pierwotne-
go 1 wtérnego byta na tyle duza, ze je-
dynym problemem klientéw (oprécz,
oczywiscie, pozyskania kredytowania
zakupu) bylo odnalezienie sie w gaszczu
dostepnych ofert i wybdr najkorzystniej-
szego rozwigzania — zapewnia.

Mariusz Kania sadzi, ze tegoroczna
jesien moze by¢ dla branzy mieszkanio-
wej lepsza od zeszloroczne;.

- Ceny mieszkan urealnily sie, zgla-
szany popyt ksztaltuje sie na wysokim
poziomie, a na rynku mamy nienotowa-
ng od dawna liczbe mieszkafi. Mimo ze
mamy okres wakacyjny, obserwowany
ruch na rynku jest dobrym prognostykiem
dla przetamania niekorzystnej koniunk-
tury - uwaza Mariusz Kania.

Istotnie, z danych zbieranych przez
specjalizujace si¢ w obrocie nieruchomo-
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$ciami na rynku wtérnym portale oglo-
szeniowe jasno wynika, ze spadki cen,
choé¢ w ostatnich miesigcach wcigz wi-
doczne, coraz wyrazniej wyhamowuja.
Zgodnie z wyliczeniami ekspertéw z por-
talu Oferty.net, np. w czerwcu az w dzie-
wieciu z 17 badanych miast wahania
$rednich stawek za lokale nie przekra-
czaly 1 proc. Najwieksze spadki, prze-
kraczajgce 2 proc., odnotowano w Kra-
kowie i Bydgoszczy. Z drugiej strony
w Sopocie czy Gdyni ceny wzrosty tak-
ze ponad 2 procent.

Podobne wnioski mozna wyciagnaé
z danych portalu Szybko.pl.

- Czerwiec przyniést na rynku dosy¢
zaskakujgce zmiany - komentuje Marta
Kosifiska, analityk rynku nieruchomosci
z Szybko.pl. - Co prawda juz w maju
pojawily si¢ pierwsze symptomy ozy-
wienia, czyli wzrost popytu i wyhamo-
wanie spadkéw w przypadku czterech
miast, ale w czerwcu przejawy te byly
zdecydowanie bardziej wyrazne. Sytuacja
odwrdcita sie praktycznie o 180 stopni
1 ze spadkami mieli§my do czynienia
zaledwie w czterech na 15 analizowanych
miast ~ dodaje.

Z danych tego portalu wynika, ze
w Sopocie, Olsztynie, Gdyni, Toruniu,
Lodzi czy Katowicach w czerwcu (w po-
réwnaniu z majem) §rednie ceny wzrosty
w przedziale od 1,5 do 3,4 procent. Z ko-
lei tylko w Szczecinie, Opolu, Warszawie
i Poznaniu obnizyly sie (od 2 do 0,2
procent).

- Biorgc pod uwage sytuacje z ostat-
nich kilkunastu miesigcy, mozna uznac,
ze czerwiec przyniést duze zmiany na
rynku. Wydaje sie, ze wyhamowanie
spadkéw, a nawet wzrosty cen w wick-
szo$ci z analizowanych lokalizacji nie
moga by¢ jedynie przejawem poboznych
zyczen sprzedajacych i posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami, ale rzeczy-
wiscie rynek wchodzi w faze stabilizacji
- potwierdza Marta Kosifiska. - Pewno§¢
co do tego uzyskamy dopiero wtedy,
kiedy obecna sytuacja utrzyma sie do
konica 2009 r. - zaznacza. ®

mieszkania kw2007 | Mkw.2007 | Ikw.2007 | IVKkw.2007 | [kw.2008 | I1kw.2008 | Hlkw.2008 | IVkw.2008 | 1kw.2009 | Ilkw.2009
wprowadzone na rynek 12518 13489 7992 19804 8466 10530 9604 3755 2588 3772
sprzedane 12931 8640 5615 8771 7605 5936 7492 4381 4408 5836

Warszawa, Krakow, t6dz, Poznan, Trojmiasto, Wroclaw stanowig ok. 60 proc. polskiego rynku mieszkan na sprzedaz, a w ujeciu wartosciowym — ok. 75 proc. rynku
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Z kolei Kazimierz Kirejezyk uwaza,
ze indeks cen ofertowych moze nadal
nieco spadaé, ale niekoniecznie musi to
oznaczaé spadek cen transakcyjnych.

- Wydaje sie, ze stopniowo bedzie
maleé rozpieto$¢ pomiedzy cenami ofer-
towymi a transakcyjnymi, przy czym te
drugie pozostang na poziomie przybli-
zonym do obecnego - twierdzi szef fir-
my REAS.

Dodaje, ze najprawdopodobniej nowe
mieszkania deweloperéw w wiekszosci
beda miaty ceny ponizej obecnych $red-
nich cen w ofercie. To takze przyczyni
sie do lekkiego spadku wskaznika cen
ofertowych.

Prawdopodobne jest takze zréznico-
wanie cen w zaleznosci od stopnia za-
awansowania inwestycji: ceny w nowo
wprowadzanych projektach mogg by¢
bardzo atrakcyjne, aby deweloper mégt
jak najszybciej uzyska¢ wymagang przez
bank przedsprzedaz. Pézniej, w $lad za
postepami na placu budowy, ceny moga
by¢ coraz wyzsze. Praktyka ta zostata
juz wielokrotnie sprawdzona przez de-
weloperéw.

Otwarte pozostaje tylko pytanie, jak
duza bedzie oferta deweloperéw w na-
stepnych kwartatach.

- Nic nie wskazuje na to, by w drugiej
polowie roku deweloperzy masowo uru-
chomili zamrozone wczesniej inwestycje
- uwaza Mariusz Kania.

Z danych REAS wynika, ze w drugim
kwartale tego roku deweloperzy w sze-
$ciu najwigkszych aglomeracjach wpro-
wadzili do sprzedazy ledwie nieco ponad
3,7 tys. nowych lokali. Dla poréwnania,
w tym samym okresie ubiegltego roku
oferta rynkowa wzbogacila si¢ o ponad
10 tys. nowych lokali.

Kazimierz Kirejczyk nie kryje, ze
jesli chodzi o rozpoczynanie przez de-
weloperéw nowych inwestycji, to mamy
prawdziwg zapas¢. Prezes REAS szacuje,
ze w samej Warszawie w pierwszym
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. Rozpietos¢ miedzy cenami ofertowymi
' a transakcyjnymi bedzie male¢, ale nie jest to

. jeszcze oznaka konca kryzysu w deweloperce

Kazimierz Kirejczyk, prezes REAS

pétroczu na rynek trafito o ok. 80 proc.
mniej lokali niz rok wczesniej. Dla sze-
$ciu najwiekszych aglomeracji spadek ten
siegnat 70 procent.

Analitycy przestrzegaja, by nie daé
si¢ w tym przypadku zwies¢ danym

RODZINA NA SWOIM

Ponad 23 tys. rodzin skorzystato juz

z programu rzadowych dopfat do sptaty
potowy odsetek rat kredytow
hipotecznych przez osiem lat — informuje
pilotujacy program Bank Gospodarstwa
Krajowego. taczna kwota kredytow
zaciagnietych w ramach programu
,Rodzina na swoim” siggneta juz 3,4 mid
ztotych. Cho¢ program dziata od stycznia
2007 ., na dobre ruszyt dopiero

w ostatnich miesiacach. Ponad potowa
kredytow zaciggnietych w jego ramach to
umowy z | pétrocza tego roku (na prawie
2,2 mld z}). Tylko w czerwcu taczna
warto$¢ przyznanych kredytow z doptata
przekroczyta 555 min ztotych.
Tegoroczne rekordy to gtéwnie efekt
zmian w prawie, dzieki ktorym wymogi
programu zaczeto spetniac wiecej
mieszkan wystawionych na sprzedaz. Ale
zdania co do programu sa podzielone.

— Pojawiaja sie gtosy, ze wzrastajace
wartosci progowe dla mieszkan
kwalifikujacych sie do programu
powstrzymuja potencjalne spadki cen,
szczegolnie na rynku pierwotnym.

Z drugiej strony ,Rodzina na swoim” stata
sie stowem kluczem, napedzajacym
koniunkture na rynku nieruchomosci.

Ze statystyk widac jednak, ze bardziej niz
deweloperzy na programie korzysta rynek
wtorny — komentuje Mariusz Kania,
prezes Metrohouse.

Stad tez czes¢ deweloperéw otwarcie
mowi o koniecznosci ograniczenia
programu do rynku pierwotnego. Wydaje
sie jednak, ze kryzys nie jest dobrym
czasem na takie ruchy.
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publikowanym przez Gléwny Urzad
Statystyczny. Zgodnie z nimi w pierw-
szej polowie tego roku deweloperzy
w calej Polsce rozpoczeli budowe blisko
19 tys. mieszkan. Dawatoby to niemal
50-proc. spadek w ujgciu rocznym. Ty-
le tylko ze cze$é tych rozpoczetych
budéw ruszyta jedynie na papierze.
Oznacza to, ze wbito uroczyscie pierw-
szg topate, by odnotowaé rozpoczgcie
prac, a faktycznie na placu nic sie nie
dzieje. Jest w tym jednak pewna prze-
wrotna mysl - samo zgloszenie rozpo-
czecia budowy zabezpieczylo dewelo-
pera przed utratg pozwolenia uzyska-
nego kilkanascie miesiecy temu.

- Wobec niepewnej przysziosci ryn-
ku i przy niesprzyjajacej postawie bankéw
jest mato prawdopodobne, aby ktokolwiek
myslat dzis o uruchomieniu wiekszych
inwestycji - méwi wprost Kazimierz
Kirejezyk. - Racjonalne zachowanie to
realizacja takich przedsiewzigé, ktére
tatwo mozna etapowaé, czyli budowaé
1 nastepnie sprzedawaé niewielkimi od-
cinkami. W niektérych przypadkach
jednak te niewielkie etapy rozpoczyna-
ja realizacje catkiem sporych projektéw,
ktérych budowa potrwa nawet do poto-
wy przyszlej dekady - przewiduje.

Na razie liczba gotowych i niesprzeda-
nych mieszkan powoli ro$nie z kwarta-
tu na kwartal. To nie dziwi, gdyz w bu-
dowie jest rekordowo wysoka liczba
lokali planowanych do oddania do koni-
ca tego roku. Szef firmy REAS uwaza
jednak, ze nie sg to liczby zatrwazajace.
Przyktadowo, w Warszawie jest to ok.
2,1 tys. mieszkafi, a wigc nadal nieco
mniej niz w czasie poprzedniego kryzy-
su w 2002 roku.

W skali rynkéw szesciu najwiekszych
miast (na koniec pierwszego pdtrocza)
na ogdlng oferte deweloperéw, wyno-
szgcg ok. 31 tys. mieszkani, gotowych
lokali byto ledwie ok. 7 tysiecy.

- Nie jest to malo, ale w normalnych
latach w tych miastach sprzedawano
tacznie ok. 30-35 tys. mieszkari rocznie
- thumaczy Kazimierz Kirejczyk. - A na
rynku bliskim réwnowagi w kazdym
momencie powinna znajdowac sie w ofer-
cie liczba mieszkan réwna w przyblize-
niu rocznej absorpcji. ®

Marcin Zwierzchowski
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