"Poczekam z zakupem mieszkania, az ceny spadng"

Ostatnio miatem rozmowe z klientem, ktory poszukuje mieszkania dla swojej rodziny, aby
polepszy¢ warunki mieszkaniowe. Rozmowa jednak zakotwiczyta sie na aktualnych cenach
mieszkan i sytuacji rynkowej. Klient, mimo iz poszukuje mieszkania dla siebie i swojej rodziny,
uznat ze poczeka az ceny mieszkan spadna.

Czy takie podejscie ma sens ? Postanowitem przeanalizowac sytuacje i odpowiedzie¢ na to pytanie.

Ceny mieszkan sg wysokie. To prawda. Jednak pytanie czy byto kiedys tak, ze ceny byty niskie ? Pracuje na
rynku nieruchomosci od kilkunastu lat. Obserwowatem kryzys na rynku nieruchomosci w 2009 roku i mam
pewne wnioski w tym temacie. Nieruchomosci maja to do siebie, ze mimo iz sg traktowane jako produkt
inwestycyjny, to w przeciwienstwie do ztota, akcji czy kryptowalut ich wartos¢ nie jest zawsze kreowana na
podstawie bezposredniego popytu i podazy, lecz takze na bazie kosztéw wytworzenia. Innymi stowy ceny
nieruchomosci wynikajg wprost z kosztéw jakie nalezy ponies¢ aby je zbudowad. Rynek pierwotny tak dziata
ze przelicza ceny gruntu, materiatéw budowlanych, robocizny oraz wartos¢ pienigdza w czasie realizacji
inwestycji.

Jak to wyglada od kuchni inwestora ?

Ceny dziatek trzymaja sie dobrze poniewaz pozyskanie dobrej dziatki - czyli takiej ktéra pozwala na
budowanie inwestycji deweloperskiej, w odpowiedniej lokalizacji i z sensownymi warunkami zabudowy jest
trudne i kosztowne. Dodatkowo dziatek spetniajgcych formalne wymagania budowlane jest wbrew pozorom
mato. "Gdzie sie nie obejrzec, tyle pustych dziatek jest wokoto" - styszatem nieraz od postronnych osob.
Fakt, sporo. Tylko dziatka pod inwestycje musi spetnia¢ bardzo duzo warunkéw aby sie nadawata pod
budowe. Musi by¢ na sprzedaz, musi miec¢ jasng sytuacje prawng, nie miec¢ przeciwskazan formalnych i
technicznych oraz spetnia¢ odpowiednie parametry optacalnosci. Gdy zbierzemy wszystkie te warunki w
jedna catos¢, okazuje sie wtedy, ze w naszym miescie takich gruntéw jest jak na lekarstwo.

Pozyskane dziafki to jedno, ale procedury urzednicze i formalnosci zwigzane z uzyskaniem warunkéw
zabudowy i pozwoleniem na budowe trwajg czasem kilka lub kilkanascie kwartatéw. Od momentu
znalezienia dziatki do chwili wbicia topaty w Bydgoszczy w praktyce srednio zajmuje od 2 do 3 lat. Trwa to
dtugo poniewaz bydgoski urzad miasta nie utatwia zycia deweloperom. Wydziat Administracji Budowlanej
Urzedu Miasta Bydgoszcz bije ogdlnopolskie rekordy w kwestii opieszatosci w wydawania decyzji i czepiania



sie wszystkiego czego sie da, aby tych decyzji unikaé. Taki mamy w miescie klimat proinwestycyjny. Jako
ciekawostke przytocze historie wydawania pozwolenia na budowe na terenie dawnego targowiska przy ul.
Magdzinskiego, gdzie miasto samo sobie nie potrafito wyda¢ decyzji w obowigzujgcym terminie. Co dopiero
deweloperom. Sredni czas pozyskiwania pozwolenia na budowe w Bydgoszczy to okoto roku.

Drugim czynnikiem decydujacym o cenach sg koszty materiatéw budowlanych. W ich sktad wchodzg
ceny cegiet, betonu, stali, szkfa, izolacji i materiatéw wykonczeniowych.

Te jak wiemy rosng z roku na rok i niewiele wskazuje na to aby miato sie cos w tej kwestii zmieni¢. Dlaczego
materiaty drozejg ? Rosnace koszty surowcdw, gazu, paliw i ptac oraz utrzymujacy sie popyt sprawiajg, ze
nie ma podstaw ekonomicznych do spadku cen.

Trzecim elementem sg koszty robocizny i brak rgk do pracy na budowach. Dotychczas polska budowa
Ukraincami stata. Ale jak wiemy sporo sie w tej kwestii zmienito, wielu z nich wyjechato i niepredko wréca.
Oznacza to ze pracownikéw tych trzeba byto zastapi¢ polska, drozszg sitg robocza oraz ponies¢ stawki tym,
ktdrzy zostali. Do tego czas realizacji wielu budéw sie znacznie wydtuzyt.

Kolejnym elementem wptywajacym makroekonomiczne jest uruchomienie srodkow z KPO, ktére
napedza inwestycje infrastrukturalne w kraju. Oznacza to bezposrednig konkurencje ze strony panstwa i
samorzadow o materiaty i pracownikédw. Innymi stowy wpompowanie kolejnych miliardéw w krajowe
budownictwo bedzie utrzymywac wysokie ceny przez kolejne lata.

Ostatnim czynnikiem politycznym bedzie fakt, ze Ukraina wczesniej czy pozniej zacznie sie
odbudowywad. Skala potrzeb budowlanych w tym kraju jest gigantyczna, wobec czego sama sobie nie
poradzi. Bedzie sie positkowa¢ dostawcami i firmami zewnetrznymi - w tym z Polski. Wobec czego nie mamy
co liczy¢ na szybki powrét pracownikéw z Ukrainy, bo u siebie bedg mieli co robi¢, ale dodatkowo
konkurencja na rynku materiatéw moze wzrosngac.

Dlatego jesli jestes klientem szukajgcym mieszkania i czekasz na spadek cen ze wzgledu na wyzsze stopy
procentowe, to mozesz sie nigdy nie doczekad. Proces budowania mieszkan to okoto 5 lat, chwilowe
podniesienie stép niewiele zmieni. Co sie realnie moze zmieni¢ to wycofanie wielu inwestoréw z rynku (co
juz sie dzieje) i ograniczenie badz wstrzymanie plandw realizacji kolejnych inwestycji. Oznacza to tylko tyle,
ze bedzie mniej mieszkan na rynku, przez co ich ceny sie utrzymajg bo konkurencyjnos¢

spadnie. Dodatkowo duza fala emigracyjna jaka przybyta do Polski, wyssata rynek najmu. Spowodowato
znaczny wzrost cen wynajmu. Przetozy sie to na dalsze zainteresowanie inwestowaniem w mieszkania
klientdw gotéwkowych.

Dlatego jesli stac cie na mieszkanie i kupujesz dla siebie aby mieszkac, to czekanie na spadek cen
nie ma sensu, poniewaz wazniejszy dla ciebie jest komfort rodziny i cykl zycia. Jesli potrzebujesz
wiekszego mieszkania, ale ci sie nie spieszy, to moze sie okazad, ze za rok czy dwa nie bedzie cie juz stac.
Dzieci urosng a problem sie uwydatni. Za podobne srodki nie kupisz juz tego co planowates. Statystycznie
widzimy, ze co trzy lata za podobne srodki mozna kupi¢ o jeden pokéj mniej. Takg sytuacje przerabiam od
wielu lat, odkad mieszkania byty za 2400 zt/mkw. Ceny nowych mieszkan nigdy nie spadty. Oczywiscie
zdarzaja sie wyjatki, rabaty, korekty cenowe ale sg to indywidualnie negocjowane parametry z konkretnym
deweloperem przy konkretnej ofercie.

Warto pamietac ze krajowe indeksy cen, to tylko statystyka a cena to nie jedyna wartos¢ mieszkania.
Szansa, ze to jedno mieszkanie spetniajgce oczekiwania twojej rodziny pod katem lokalizacji,
bezpieczenhstwa, wygody, widoku z okien czy uktadu funkcjonalnego stanieje, jest znikoma. Predzej kupi je
ktos inny lub deweloper je urzadzi pod klucz i wynajmie (bo mu sie bardziej to optaca niz obnizanie cen).
Wtedy pozostaje szuka¢ od nowa w kolejnych inwestycjach, ktére z biegiem czasu z powoddw
wymieniowych powyzej - beda niestety drozsze.
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