Jak wyglada obecnie sytuacja na rynku nieruchomosci oraz jakie s prognozy

Sytuacja jest trudna

Aktualnie, od okoto pét roku, rynek nieruchomosci odczuwa duze wyhamowanie sprzedazy. Wynika to z faktu, ze brakuje
najwiekszej grupy kupujacych czyli klientéw finansujacych zakup kredytem hipotecznym. Wg moich szacunkéw, klienci
kredytujacy to ok 90% wszystkich klientéw na rynku. Wobec tego rynek sprzedazy nieruchomosci praktycznie catkowicie
wyhamowat.

Klienci ktérzy aktualnie kupuja to klienci gotéwkowi badz wspomagajacy sie bardzo niewielkim, bo na poziomie 5-10%
wartosci nieruchomosci, kredytem gotowkowym.

Sytuacja jest niespotykana, nie bylto tak ztych wynikow sprzedazy nawet w latach 2008-2010 kiedy mieliSmy ogdlnoswiatowy
kryzys na rynku finansowym. Wtedy rynek nieruchomosci w Polsce lekko sie zalamatl ale nie widzieliSmy az tak
drastycznego spadku sprzedazy, nie bylo tak ogromnych probleméw z uzyskaniem finansowania jak obecnie.

Niestety prognozy w kwestii stdp procentowych, przez ktore klienci nie decyduja sie na zakup - poniewaz zwyczajnie nie
maja zdolnosci kredytowej, sa pesymistyczne. Wielu analitykéw wskazuje dopiero III/IV kwartat 2023 na moment kiedy
stopy moga zaczac spadac. Jesli zisci sie ten scenariusz, zanotujemy ponad péttoraroczne wyhamowanie sprzedazy.

Klienci obserwujacy od jakiego$ czasu rynek powiedza: Swietnie, deweloperzy i indywidualni sprzedajacy beda zmuszeni
obniza¢ ceny i wtedy kupie taniej. Ale jak kupisz jesli nie bedziesz miat zdolnosci ? Wciaz notujemy podwyzki cen
materiatéw budowlanych i robocizny (w trzecim kwartale zanotowano wzrost o ponad 6 proc., czyli wiecej niz przez cale
pierwsze polrocze). Budowy, ktore rozpoczely sie najdalej wiosna tego roku w wigkszos$ci przypadkéw sa konczone ale w
przypadku niektérych czekamy na decyzje czy beda kontynuowane. Czekaja z decyzja poniewaz od nowego roku
spodziewane sa 30procentowe wzrosty cen materialéw. Po kilku miesigcach stabilizacji cen mamy juz informacje nie tylko o
kolejnych podwyzkach, ale takze o wstrzymywaniu produkcji z uwagi na koszty, wiele firm budowlanych juz ogtasza
upadlo$¢. Nowe budowy startuja bardzo rzadko. Sptywa do nas wiele informacji o przesunieciu w czasie rozpoczecia
budowy na termin blizej nieokreslony. W Warszawie w sierpniu br. ruszyta budowa zaledwie 217 lokali wobec 1,7 tys. i 3,2
tys. odpowiednio w sierpniu 2020 r.i 2021 r.

Zdarzaja sie rabaty na poziomie 3-7% dla zdecydowanego klienta. Przyktadowo, jesli mieszkanie kosztuje 8500z/m2 to po
rabacie mozna je kupi¢ za ok 7900z. Méwiac kolokwialnie szalu nie ma, a mam wrazenie jak rozmawiam z klientami ze
niestety ale szatu oczekuja. Mam rozmowy gdzie méwiac o rabacie 7%, co jest juz i tak duzym rabatem bo w niektérych
inwestycjach nie ma zadnego, slysze ze mam sie pukna¢ w glowe, oni poczekaja jak bedzie za 5500z/m2. Nie bedzie drodzy
klienci. Dlaczego? dojdziemy do tego za chwile.

Inna kwestia - z uwagi na brak klienta kupujacego wielu deweloperéw decyduje sie na wykanczanie mieszkan pod klucz -
poniewaz rynek najméw kwitnie (brak zdolnosci = nie kupujesz = masz potrzebe = musisz wynajac). Po co maja wiec
sprzedawac z rabatami jak moga wynajac caty blok ? Ceny najméw rosna z dnia na dzien (tylko w tym roku ok 25% w gore
$rednia cena najmu). Oczywiscie nie kazdy deweloper moze sobie pozwoli¢ na zatrzymanie mieszkan i ich wynajecie. Jednak
wiekszos¢ moze. Tym ktdrzy maja problem z pomoca przychodza fundusze instytucjonalne, ktérym deweloperzy moga
sprzedac catla inwestycje, ktéra nastepnie przeznaczona bedzie na wynajem.

W przyszlym roku wystartuje rekordowo niska liczba budéw. Zakoncza sie te rozpoczete. Duza czes¢ mieszkan pdjdzie pod
wynajem. Czy zatem w takich okolicznosciach racjonalne jest oczekiwanie jakich§ duzych obnizek ? Przy wciaz rosnacych



kosztach wybudowania/wyprodukowania mieszkania, niskiej podazy ktéra za chwile nas czeka, gdzie miejsce na obnizki?

Od wielu lat mowi sie, ze polski rynek nieruchomosci goni zachdd, ze czeka nas w konsekwencji to co obserwujemy we
Francji, USA, Niemczech. Tam przecietnej rodziny nie sta¢ na zakup swojego domu czy mieszkania. Ponizej Srednia cena
metra kwadratowego w wybranych krajach europejskich wg raportu Deloitte za rok 2021r.

Wielka Brytania 4905 EUR/m2 (2020r. 4058 EUR/m2)

Francja 4639 EUR/m2 (2020r. 4421 EUR/m2)
Niemcy 4600 EUR/m?2 (2020r. 4100 EUR/m?2)
Czechy 3342 EUR/m2 (2020r. 2822 EUR/m2)
Polska 1729 EUR/m2 (2020r. 1581 EUR/m?2)

Mamy wiec co goni¢, przegonily nas juz Czechy.

W mojej ocenie, w perspektywie 10-15lat nie bedzie sta¢ na wlasne mieszkanie czy dom srednio zarabiajacej polskiej
rodziny jak to bylo do tej pory. Aktualnie juz wielu oséb nie sta¢, wiele os6b domaga sie interwencji panstwa, ale jaka ona
miataby by¢?

Stopy ostatecznie spadng, budowy rusza, ale ceny sprzed 2021 juz nie wrdoca. Aktualnie w Bydgoszczy za mieszkanie, ktore
odbierzemy w 2024 lub 2025 roku w bardzo dobrej lokalizacji trzeba zaptaci¢ minimum 12-13ty$ zl/m2. Szalefistwo ? 650ty$
za mieszkanie 3 pokojowe? Obecnie tak nam sie wydaje. Chetnie wrdce do tego artykutu za kilka lat. Mysle, ze cena 12
tys/m2 wowczas wyda sie bardzo atrakcyjna. Tak to jest w nieruchomosciach, ze niestety ale musimy patrze¢ w
perspektywie 5-10-15 letniej, ale w przod drodzy Panstwo. Nie liczcie ze w 2012 daliscie za mieszkanie 4 pokojowe 350tys,
te czasy juz nie wréca. Wtedy tez tapaliscie sie za glowy co to za ceny.

Co z tego wynika? Co sugeruje? Jesli myslicie Panstwo o zakupie, i macie aktualnie te mozliwo$¢, nie wstrzymujcie sie z
decyzja. Otrzymacie rabat, ok 200-500z}/m2, moze 3-7% wartosci, ale go otrzymacie. Inwestorzy, czyli klient kupujacy dwa i
wiecej mieszkan moze liczy¢ na jeszcze wyzszy rabat.

Za rok kiedy znowu rusza kredyty, a tym samym popyt, rabatéw niestety nie bedzie, za to na pewno beda wyzsze ceny. One
naprawde nie maja w tej chwili uzasadnionego powodu by spada¢. Grunty drozeja juz od dawna, materialy i robocizna tak
samo, od jesieni doszly wyzsze koszty wytworzenia materialdéw, energia, transport, ptace.

Dodatkowo obecnie mozna wynegocjowac takze lepsze harmonogramy ptatnosci. Lepszy klient ktdry zaptaci moze troche
pbZniej niz zaden. Dlatego warto spotykac sie, rozmawia¢ o mozliwosciach niz tylko zza komputera obserwowaé serwisy
nieruchomosciowe. Wiele 0s6b w ten sposéb witasnie podchodzi do zakupu, od 2-4 lat obserwuja serwisy typu otodom, rynek
pierwotny, dzwonia i pytaja. Ale kto im przez telefon powie o mozliwosciach ? Przez telefon zachecamy do spotkania, ale
nikt nie usiadzie i doktadnie nie przeliczy i nie utozy harmonogramu pod wybranego klienta bo to po prostu strata czasu.
Obecnie na zakup decyduja sie osoby, ktére dysponuja gotéwka na zakup badz taka gotowke planuja w jakiej$ najblizszej
perspektywie mie¢. Widza, ze inflacja szaleje i z kazdym dniem za swoje pieniadze kupia coraz mniej. Dlatego jesli
planujecie Panstwo zakup, warto rozmawia¢, spotykac sie, jest to dobry moment na wynegocjowanie dobrych warunkéw
zakupu - pod wzgledem kwoty jak i terminéw.

Wedlug danych znanych o$rodkéw badawczych, w Polsce wciaz brakuje ok 1,5-2mln mieszkan. Przy obecnych trendach
problem deficytu w kolejnych latach jeszcze sie pogtebi. Bedzie mniej budéw, a ludnosci bedzie przybywac jak to ma
miejsce bardzo widocznie chociazby w tym roku.
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