Manager Magazin

Podaz gora,
popyt doiem

RYNEK NIERUCHOMOSCI. Do obrotu wchodzg wlasnie
mieszkania, kiérych budowe rozpoczeto w potowie
roku 2006. Nabywcoéw znajdowala wtedy niemal kazda
dziura wykopana pod fundamenty. Dzis$ sprzedaz
domow stanowi dla deweloperéw nie lada wyzwanie.

Irlandii licznie wracajg Po-
z lacy. Najpierw — robotnicy se-
zonowi, ktoérzy musieli opuscié
blisko 30 tys. placéw budéw na Zie-
lonej Wyspie. Tyle bowiem inwesty-
cji wstrzymano tam w minionym roku
i w pierwszej polowie tego, gdy spadi
popyt na mieszkania. Srednia cena nie-
ruchomosci w Irlandii (okoto 278,5 tys.
euro) w koncu maja byla o 9,5 proc.
nizsza niz rok temu - informuje Eco-
nomic and Social Research Institute
(ESRI). Podobnie jest w Wielkiej Bry-
tanii i Hiszpanii, gdzie takze progno-
zuje sie spadek PKB z powodu zapasci
na rynku nieruchomosci.

To cena, jaka niekt6re kraje europej-
skie ptacg za brak rozwagi instytucji fi-
nansowych w Stanach Zjednoczonych.
Chetnie pozyczaly one euro na Starym
Kontynencie pod emitowane przez sie-
bie papiery diuzne w celu pokrycia do§é
beztrosko udzielanych kredytéw hipo-
tecznych w okresie boomu. Od lutego
2007 r. sg to malo warto$ciowe papiery,
a banki europejskie spisujg je na straty.
Dlatego podniosly stopy kredytow i za-
mrozily rynek nieruchomosci.

- Polska miala szczeécie, ze kryzys
miedzynarodowych finanséw zastal nas
w troche innej, wznoszacej fazie roz-
woju gospodarki — komentuje Andrzej
Bratkowski, gtéwny ekonomista Banku
Pekao. — W dodatku u nas byly zdrowe
zasady udzielania kredytéw mieszka-
niowych, a banki nie finansowaly ame-
rykanskiego rynku hipotecznego.

Skoro jest tak dobrze, to dlaczego jest
tak zle i kto na tym najwigcej traci?
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Po kilku latach trwajgcego nieprze-
rwanie wzrostu, latem 2007 r. ceny
mieszkan w najwiekszych miastach sta-
nely. A pdézniej w wigkszosci z nich za-
czely wrecz spadac.

- Ostudzenie rynku jest rzeczywiscie
wyrazne —uwaza Wojciech Konferowicz,
wspotwiasciciel Agencji Nieruchomo-
sci Magnat Marketing i Sprzedaz Nie-
ruchomos$ci. — Moim zdaniem, obecne
wydarzenia wydaja sie normalne dla
rozwinigtej gospodarki wolnego rynku;
nastepuje tylko korekta, nawet nie po-
wrot do sytuacji z poczatku dekady.

Gléwng silg sprawczg, lecz dziatajacg
w odwrotnym kierunku niz w poprzed-

14,5 proc.
— zaledwie tylu
Polakow staé na
kupno Sredniej

wielkosSci lokum.
To efekt wzrostu
cen mieszkan

nich miesigcach, byla cena kredytéw hi-
potecznych. O ile od 2004 r. pozyczKi te
— przede wszystkim w zlotych — tanialy
i stawaly sie przyjazne dla klientéw
bankéw, to w minionym roku zaczely
znéw droze¢ pod wplywem wydarzen
$wiatowych oraz rosngcej inflacji. Row-
nolegle w szybkim tempie drozaly jed-
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nak mieszkania. Dla cze$ci oséb powré-
cit stary dylemat: kupowacé i pdzniej co
miesigc splaca¢ wysokie odsetki oraz
raty kapitalowe, czy moze wynajmo-
waé, poniewaz tak bedzie taniej. Gdy
znacznie urosla grupa ludzi wybieraja-
cych drugg mozliwos§é, zmniejszyl sie
popyt na nowe mieszkania.

— Cho¢ nadal mamy do czynienia za-
réwno ze znaczng podazag, jak i z du-
Zym popytem, ceny wielu mieszkan sg
przewartosciowane oraz przekraczajg
mozliwo$ci nabywcze Polakéw — twier-
dzi Mariusz Kacala, prezes firmy do-
radczej AZ Finanse.

Z jej analiz wynika, ze korekta cen
co najmniej o 20 proc. mogtaby odwré-
ci¢ tendencje, poniewaz wielu poten-
cjalnych nabywcow mieszkan odzyska-
toby zdolno$é kredytowg i optymizm
inwestycyjny. Do podobnych wnio-
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skow doszli analitycy z Centrum Ba-
dan ds. Gospodarki Europy Srodkowej
i Wschodniej banku UniCredit.

Jak wyjasnial sytuacj¢ dziennika-
rzom gtéwny ekonomista Banku Pekao,
znacznie szybszy wzrost cen nierucho-
mosci niz wynagrodzen spowodowal
w ostatnich latach obnizenie ,wskaz-
nika przystepnosci cenowej” mieszka-
nia (relacja ceny 1 mkw. do przecietnej
placy). Dlatego na S$redniej wielko-
§ci lokum (okolo 50 mkw.) sta¢ tylko
14,5 proc. Polakéw; dla poréwnania:
bedzie to 51 proc. Stowakéw i 48 proc.
Chorwatéw. Wyliczenia Centrum Ba-
dan pokazuja réwniez, ze w Europie
Srodkowej Polska jest obok Rumunii
jedynym krajem, gdzie nowe mieszka-
nia sg przewarto$ciowane.

Taki jest wiec jeden z powoddéw ko-
rekty. Trzeba przyznac, ze glebokiej.
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Kryzys na Wyspach

Co najmniej ¢wier¢ miliona nierucho-
mosci w WIk. Brytanii ma dzi$ mnigj-
szg warto$¢ niZ zaciaggniete pod nie
kredyty — ocenia Michael Saunders,
gtéwny ekonomista Citigroup. Od
jesieni 2007 r. $rednia cena domoéw
obnizyta sig az o 7 procent. To jed-
nak nie wszystko. Do konca 2009.
moze spasc co najmniej o 15 proc.
w poréwnaniu z poziomem sprzed
ostatniego zatamania.

Z kolei z indeksu cen stowarzy-
szenia Nationwide Building Society
wynika, ze ,przecietny” dom na Wy-
spach kosztowat w koncu kwietnia
biezgcego roku 173,6 tys. funtdw,
czyli 0 4,4 proc. mniej niz rok temu.
Tak znacznego spadku nie zanoto-
wano od roku 1991.
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- W Warszawie najwigkszy dolek
na rynku mieszkaniowym pojawil sig
w trzecim kwartale 2007 roku — moéwi
Katarzyna Kuniewicz, konsultant w fir-
mie doradczej REAS.

W ostatnich trzech miesigcach minio-
nego roku sprzedaz nieznacznie wzro-
sta. Jednak w tym samym czasie de-
weloperzy udostepnili na stolecznym
rynku dwa razy wigcej lokali. Niesprze-
dana pula odlozyla sie w postaci sku-
mulowanej oferty. W tej chwili na rynku
warszawskim przekracza ona 15,1 tys.
nowych mieszkan i dwukrotnie prze-
wyzsza liczbe lokali wprowadzanych
do obrotu i prawie dziewig¢ razy tych,
ktore znajduja nabywcow. To jest miara
problemu. S¢k w tym, ze machiny roz-
kreconej w okresie euforii, kiedy ma-
sowo rzucono si¢ budowac¢ mieszkania,
nie mozna zatrzymaé bezkarnie.

JEST TEZ INNY POWOD nie najlepszej
passy deweloperéw. To ewidentne nie-
dopasowanie oferty do popytu. Klienci
najbardziej poszukujg mieszkan w seg-
mencie popularnym; czyli zwyklej ka-
napki, a dostajg butke z szynka.

Prawdziwa struktura rynku mieszka-
niowego powinna tak naprawde wygla-
da¢ jak piramida: na dole - masowa
podaz lokali popularnych, a na gorze
- najdrozsze apartamenty dla nielicz-
nych. Tymczasem jest odwrotnie: bra-
kuje mieszkan w podstawowym seg-
mencie, za to bardzo duzo jest tych
w klasie §redniej, co prawda w lepszej
lokalizacji i standardzie, ale o znacznie
wyzszej cenie. Deweloperzy nazywaja
je zreszta szumnie ,apartamentami”
lub ,rezydencjami”, lecz dla mniej
zamoznych sa one za drogie, za$ dla
klientéw majetnych — nie do$¢ atrak-
cyjne i tylko apartamentopodobne.

To one wiasnie teraz przyprawiaja
o wielki bol glowy budowniczych do-
moéw. W stolicy prawie 43 proc. nowych
ofert to lokale w Srédmiesciu, na Mo-
kotowie i Woli (9 - 12 tys. zi/mkw.),
a kupowane sg gléwnie te na Bialotece
w cenie 6,5 tys. zI za metr powierzchni.

- Nie jest tak, ze klienci decydujg
si¢ tylko na tanie mieszkania albo tylko
drogie - uwaza Robert Chojnacki, pre-
zes redNet Property Group. — Poste-
puja racjonalniej, gdyz nauczyli si¢ po-
rownywaé ze sobg projekty, analizujg
wszystko skrupulatnie i odrzucajg nie-
realne oczekiwania deweloperéw.
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Rosnie nadwyzka

Bilans ofert nowych mieszkan na rynku warszawskim

ziemnego, wyposazenie kuchni albo za-
placenie podatku VAT za klienta. Sg to
spore kwoty (20 — 35 tys. zl), jednak
w przeliczeniu na metr kwadratowy du-
zego mieszkania wcigz symboliczne.

- Raczej jest tylko kwestig czasu,
kiedy deweloperzy zaczng obnizaé ceny,
lecz beda to korekty kosmetyczne, nie
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Zrodio: REAS

Korekta

Srednie ceny mieszkan wprowadzonych na rynek (w zi/mkw.)

Miasta 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007  2008*

Warszawa 3453 3526 3546 3734 4415 5708 8943 9450
Poznan 2805: 2752: 2836 3224. 3990 3984 | 8247 | 7268
Wroclaw 2523 2607 2776 2872 3308 5236*** 7728 7127
Krakéw 2950: 3015; 2978 3307 4094 6405 = 7087 : 7219
Trojmiasto 2561 2628 3830, 5405 7501 6135

todz 12915 4115 {6201 | 5828

zrodto: REAS; :

Dobre perspektywy
lle lat pozostato do nasycenia rynku mieszkaniowego?

Rosja : Chorwacja Polska Wegry Bulgaria Stowacja: Czechy Rumunia
11 13 14 14 19 21 28 32

2zrodto: Grupa UniCredit — Centrum Badan ds. Gospodarki Europy Srodkowej | Wschodniej; Eurostat

Wielu naszych rozméwcéw podkre-
§la to samo: polski rynek nierucho-
mosci dojrzal, klienci stali si¢ bardziej
wymagajacy, ich wiedza na temat pro-
cesOw inwestycyjnych, technologii bu-
dowlanych i funkcjonalnosci rozwigzan
wzrosta imponujaco. Okolicznosci te
nagle okazuja si¢ by¢... bardzo ozyw-
cze, takze dla niektérych deweloperéw.
Mimo ze pojawily sie problemy, to sg
takze nowe mozliwosci.

— Minely czasy — mam nadzieje, ze
bezpowrotnie — kiedy mozna bylo bu-
dowac byle jak, byle gdzie i oprécz tego
sprzedawa¢ hurtowo mieszkania przed
rozpoczeciem inwestycji — stwierdza
Zbigniew Wojciech Okonski, prezes
spotki Robyg. — Zaczyna byé normal-
nie, co jest korzystne dla doswiadczo-
nych deweloperéw.

Prezes Okonski dodaje, ze na rynku
stotecznym znowu docenia sie wysoka
jako$é prowadzonych inwestycji i coraz
wiegksze znaczenie ponownie odgrywa
lokalizacja - odleglo$¢ od centrum,
uktad drogowy (np. kiedy powstanie
most Péinocny, Biatoigka zyska na war-
tosci), tatwosé dostepu do komunikacji
publicznej. To najlepszy dowod na po-
parcie tezy, ze nabywcy szukaja miesz-
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kan z myslg o sobie i swoich rodzinach.
Fala zakupéw inwestycyjnych ma juz
dawno za sobg punkt kulminacyjny.

— Zaobserwowali§my szczegoOlnie
spadek liczby zawieranych transakcji
spekulacyjnych - stwierdza Jan Chri-
stensen, prezes Sjaelso Poland. — Teraz
mieszkanie kupuje zwykle uzytkownik
bezposrednio, i wlasnie na takim rynku
zwyklismy dziala¢ w Skandynawii, co
daje nam poczucie komfortu.

NA ZMIANACH, do ktorych doszlo, naj-
bardziej korzystajg klienci.

— Oferta rynkowa jest coraz bardziej
zroznicowana ~ podkresla Matylda King
z firmy Ghelamco.

W wigkszosci miast doszio takze do
obnizek cen nowych mieszkan, co po-
ciagneto za sobg stawki na rynku wtor-
nym. Relatywnie duzy spadek wystapit
w Poznaniu (-22 proc. w czerwcu w po-
réwnaniu do grudnia 2007 r.), w Tr6j-
miescie (-19 proc.), natomiast nowe
lokale nadal drozaty w Warszawie i Kra-
kowie. W stolicy deweloperzy spora-
dycznie godza sie na obnizki cen. Dos¢
powszechna praktyka sa natomiast ra-
baty udzielane w zawoalowanej formie,
na przykfad przez dodanie garazu pod-

wyzsze niz 5 — 7 proc. — ocenia Kata-
rzyna Kuniewicz. — Wystapig nie w seg-
mencie popularnym, bo tu ceny lokali
sg realnie wyznaczone i uwzgledniajg
drozejace koszty robocizny, ale w seg-
mentach $rednim i wyzszym.

Jak wynika z analiz firmy REAS,
skumulowana oferta niesprzedanych
nowych mieszkan bedzie nadal rosta
przez wiele miesigcy, a linie popytu
i podazy lokali spotkajg sie dopiero
w roku 2010. Najwczesniej dojdzie do
tego w Krakowie w pierwszym kwar-
tale, w innych duzych miastach trzy lub
sze$C miesiecy pdzniej. Do tej pory ry-
nek ma czas na obnizke przewartoscio-
wanych lokali. Pomimo to nie ma co li-
czy¢ na radykalne spadki cen.

- Polska stwarza najlepsze w Euro-
pie potencjalne warunki dla dewelope-
row mieszkaniowych — zauwaza Dror
Dory Kerem, prezes Ronson Develop-
ment Group. — Brakuje tutaj kilku mi-
lionéw lokali i tak duzy potencjat rynku
jest wystarczajaca zacheta do nowych
projektéw inwestycyjnych.

Andrzej Bratkowski przytacza sza-
cunki Centrum Badan banku UniCre-
dit: w naszym kraju minie co najmniej
14 lat, zanim rynek mieszkaniowy
wzglednie sie nasyci. Wzglednie, gdyz
$redni standard lokalu u nas odbiega
od unijnego — ma 70 mkw. (w UE - 80)
i 3,7 pokoi (w UE - 4,2). Dopoki wigc
rynek nie jest nasycony i wystepuje
che¢ poprawy warunkéw mieszkanio-
wych, dop6ty nie grozi nam kryzys.

Wobec takiej perspektywy, a takze
obecne] mniejsze] sprzedazy miesz-
kan, znéw sie oplaca je kupowaé na
wynajem - podpowiadajg analitycy
rynkowi. Jedni mowia, ze najlepiej lo-
kale popularne, poniewaz cechuja sig
one najwieksza ptynnoscig i najtatwiej
je wynajaé. Drudzy sa bardziej orto-
doksyjni - inwestowaé trzeba wytacz-
nie w dobrze wykonane apartamenty
i majgce atrakcyjng lokalizacje, bo-
wiem one zawsze pozostang dosko-
natg lokata kapitatu.

Piotr Stefaniak
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46 Podaz gbrq, popyt dotem

Do obrotu wchodzg wiasnie mieszkania, ktérych budowe
rozpoczgto w polowie roku 2006. Wowczas nabywcow
znajdowata niemal kazda dziura wykopana pod fundamenty.
Dzi$ sprzedaz stanowi dla deweloperéw nie lada wyzwanie.
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