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Sytuacja na rynku mieszkaniowym

w Polsce

Nadeszly takie czasy, kiedy bardzo tatwo zosta¢ milione-
rem, pod warunkiem, ze sie wczesniej byto miliarderem.
Ten zart Boba Hope'a wymyslony juz dos¢ dawno, pa-
suje jednak jak ulat do tego, co dzieje sie dzis.

Przez kilka lat, od poczatku 2004 roku do potowy 2007
roku, na rynku mieszkaniowym w najwiekszych polskich
miastach mieliSmy do czynienia z wyrazng nadwyzkg
popytu nad podaza. Ceny rosty, a czasem wrecz mnozy-
ty sie w zdumiewajgcym tempie, podobnie jak marze
i zyski firm deweloperskich, a pomimo to mieszkania
wcigz sprzedawaly sie jak swieze butki. Niektore firmy
organizowaly aukcje mieszkan, a na rynku wtornym
dos$¢ czgstym sposobem wyboru nabywcy byly licytacie.
Klient kupowat w pospiechu, nie patrzac na ryzyka, na
mankamenty projektu mieszkania, ktore w najlepszym
razie mogt obejrze¢ w postaci efektownej wizualizacji.
Liczbe mieszkan dostepng dla nabywcow lokalnych
ograniczali zagraniczni spekulanci, kupujgcy pakiety
mieszkan. To byt z pewnoscia ,rynek dewelopera”.

W potowie 2007 roku klimat zmienit sie dos¢ wyraznie:
z rynku znikneli nabywcy spekulacyjni, wysokie ceny
i rosngce stopy procentowe uniemozliwity duzej czesci
Polakow zakup mieszkania, czes¢ z nich ruszyta na
zakupy mieszkan oferowanych przez spekulantow, inni —
postanowili samodzielnie budowa¢ podmiejskie domy
jednorodzinne, a przy tym media zaczely zapowiadac
spadki cen. To byt z pewnoscig ,rynek klienta”.

Wydawato sie, ze ta faza potrwa jeszcze dos¢ diugo.
Inflacja w kraju rosta, a wraz z nig stopy procentowe,
mozna byto takze spodziewac sie powolnego spadku
produkcji, najpierw u eksporteréw, potem w firmach
produkujgcych na krajowy rynek. Potem oczekiwano
stopniowego wzrostu bezrobocia, a do zwalnianych
pracownikow polskich firm mieli dotgczy¢ migranci
z Irlandii czy wielkiej Brytanii. Deweloperzy mogli mie¢
coraz wieksze kiopoty w pozyskiwaniu kredytow na bu-
dowe, ale banki miaty — przy coraz wyzszych stopach
procentowych i ostrzejszych procedurach — nadal udzie-
la¢ kredytow hipotecznych na zakup mieszkan.

Ale stafo sie inaczej. Po raz pierwszy w dos¢ krotkim,
kilkunastoletnim okresie naszej transformacji, banki nie
tylko zaczety odmawiac kredytu deweloperom, ale takze
— ich klientom. To juz nie jest ani rynek dewelopera,
ani klienta. Nastata faza ,rynku banku”.

Tworzenie wieloletnich prognoz, ukazujgcych planowang
sprzedaz do 2012 roku w sytuacji, gdy dzi$ nie mamy
pojecia o tym, jak bedzie wyglagda¢ sytuacja na rynku
finansowania za kilka tygodni, moze wydawac sie zaba-
wg pozbawiong jakiegokolwiek sensu. Jednak mozna

zada¢ sobie pytanie o prawdopodobne konsekwencje
kryzysu dla sektora mieszkaniowego.

Konsekwencje wstrzymania finansowania bankowego
dla deweloperow bedg powazne, cho¢ zrdznicowane
w zaleznosci od stopnia zaawansowania inwestycii,
liczby sprzedanych lokali i sytuacji nabywcow, wysoko-
Sci wktadu wiasnego i rezerw kapitatowych wiascicieli,
wreszcie ich wizerunku.

W relatywnie dobrej sytuacji powinny by¢ podmioty,
realizujgce inwestycje dalece zaawansowane, O WysO-
kim poziomie przedsprzedazy, ktérych sytuacja finanso-
wa pozwala na optacenie wszystkich kosztow i sptate
kredytu nawet przy niesprzedanej puli 20-25% mieszkan.
Te firmy beda musialy poczeka¢ na realizacje zysku,
zapewne nizszego niz pierwotnie zakfadany, ale prze-
trwaja.

W niebezpieczenstwie znajda sie podmioty, ktore zacze-
ty inwestycje niedawno, sprzedaly niewiele mieszkan
i majg niezbyt zaawansowang budowe, a nie majg za-
gwarantowanego finansowania bankowego na 100%
kosztow inwestycji. Jedynym racjonalnym wyjsciem jest
dla nich wstrzymanie budowy, renegocjacja umow
z Klientami i poczekanie na lepsze czasy. Jesli firma
realizuje jednoczesnie projekt bardzo zaawansowany,
moze zaproponowac klientom niemal gotowe mieszka-
nie w nim w zamian za niejasne perspektywy odbioru
wiasciwego lokalu za dwa lata. Takie rozwigzanie bedzie
bolesne — trzeba bedzie zaptaci¢ kary za zerwanie umo-
wy z wykonawcg — ale niekoniecznie skonczy sie upa-
dioscia.

W najtrudniejszej sytuacji znajda sie te podmioty, ktore
zaczely inwestycje w okresie lipiec 2007 - marzec 2008
i nie majg zapewnionego finansowania z banku w wy-
starczajgcej wysokosci. Jesli dotychczasowa sprzedaz
przebiegata przecigtnie, maja juz okofo 35-45% miesz-
kan sprzedanych, zwykle jednak tych mniejszych i tan-
szych. Budowa jest juz powaznie zaawansowana, zalicz-
ki od klientow — wmurowane. Nie sposob przerwac inwe-
stycji, ale i nie sposob kontynuowac bez zewnetrznego
finansowania. Jesli bank nie da pieniedzy — wlasciciele
beda walczy¢ o przezycie sprzedajac co sie da: kazdy
posiadany kawatek gruntu, moze inny, ledwo zaczety
projekt, bedg obniza¢ ceny rezygnujac z zysku, zapozy-
czac sie w jakiejkolwiek instytucji na jakikolwiek procent.
O tym, czy przezyja, zdecyduje nieprzewidywalna dzi$
kombinacja wielu czynnikow: jak diugo potrwa kryzys
zaufania, jakie majg rezerwy witasne i jakg wiarygodnosc
u innych podmiotéw oferujgcych finansowanie, a przede
wszystkim — jakie majg koszty, kto jest generalnym wy-




konawcg i jaka jest realna wartos$c¢ realizowanej inwestycji.

Jakas czesc¢ firm z tej grupy musi upas¢. Oznaczaé to be-
dzie dramat dla wielu ich klientow. | o ile niespecjalnie mi zal
spekulantow, ktorzy podieli ryzyko dla wysokiego zysku —
i przegrali, to nie moge nie pamieta¢ o tym, ze beda wsréd
tych klientéw takze zwyczajni ludzie, dla ktorych utrata wkia-
du witasnego w wysokosci kilkunastu czy dwudziestu kilku
procent ceny mieszkania oznacza przepadek wszystkich
oszczednosci, a czesto — oszczednosci z dwoch lub wiecej
pokolen.

W takich sytuacjach — niestety dopiero w takich sytuacjach
— parlamenty innych krajow decydowaly sie na wprowadza-
nie rozwigzan chronigcych wptaty od klientow deweloperow
na réwni z interesem Skarbu Panstwa. Czy bedzie tak
i w Polsce? Zapewne tak, o ile skala kryzysu nie bedzie tak
gleboka, ze spowoduje powazne zmiany polityczne. Ale
nowa ustawa nie pomoze tym, ktérzy juz stracili swoje
0szczednosci.

Co jeszcze moze w takiej sytuacji zrobi¢ rzad, czy szerzej —
sektor publiczny?

Z pewnoscig NBP powinien starac sie uspokoi¢ sektor ban-
kowy, tak, aby nie odcig¢ catkowicie kredytowania dla bran-
zy mieszkaniowe]. Sg juz zapowiedzi tego rodzaju dziatan,
w ktorych bank centralny bytby gwarantem pozyczek mie-
dzybankowych. Ale dalszg kwestig jest to, aby nadal, cho¢
zapewne ostrozniej niz dotychczas, udziela¢ kredytow hipo-
tecznych wiarygodnym nabywcom i aby w ostrozny sposob
finansowac realistycznie zaplanowane przedsiewziecia de-
weloperskie. Tu by¢ moze konieczne sg dodatkowe gwa-
rancje rzgdowe.

Druga sprawa to zmiana podej$cia do rynku mieszkan na
wynajem. W warunkach skokowego spadku zdolnosci kre-
dytowej zwiekszy sie zainteresowanie mieszkaniami na wy-
najem. Z drugiej strony — pojawi sie pula mieszkan, na ktére
nie bedzie dos¢ nabywcow. W celu stabilizacji sytuacji ryn-
kowej mozna wprowadzi¢ rozwigzania zwiekszajgce bezpie-
czenstwo i atrakcyjnos¢ diugoterminowego inwestowania w
takie zasoby. Powinno to, w warunkach ostrej rywalizaciji
o kapitat, sprzyja¢ inwestowaniu w takie zasoby funduszy,
takze zagranicznych, poszukujgcych relatywnie bezpiecz-
nych, diugoterminowych inwestycji.

Kolejna kwestia to mieszkania czynszowe, wynajmowane
za umiarkowane czynsze. Kryzys bankowy przyniesie nie-
stety najprawdopodobniej kilkadziesiat tysiecy przeje¢ nie-
ruchomosci od niewyptacalnych rodzin. Jakas czes$¢ z nich
znajdzie sie na bruku. W skali Warszawy moze to oznaczac,
ze W ciggu roku trzeba bedzie zapewni¢ mieszkania socjal-
ne dla kilku tysiecy rodzin. Zadna gmina w Polsce nie jest
do tej sytuacji przygotowana. Konieczna bedzie inicjatywa
rzadowa. Jednym z mozliwych rozwigzan bytoby pozosta-

wienie diuznikow jako najemcow, przekazanie przez bank
przejetych mieszkan wydzielonej spofce i zbieranie czyn-
szow  wspomaganych  dodatkami  mieszkaniowymi.
Czy jednak gminy beda dysponowaty takimi kwotami?

Inne rozwigzanie to powrdt do koncepciji mieszkan czynszo-
wych realizowanych w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego w trojkacie: bank-gmina-deweloper. Deweloper
stawiafby mieszkania do dyspozycji bankowi lub wydzielo-
nemu funduszowi, zas gmina gwarantowataby sptate diugo-
terminowego kredytu. Ale zndw czescig uktadanki musiaty-
by by¢ dodatki mieszkaniowe i dochody gminy, umozliwia-
jace wyréwnanie roznicy pomiedzy czynszem regulowanym,
a rynkowym, pozwalajgcym na spfate kredytu.

Wsrod prawdopodobnych konsekwenciji jest takze pogo-
dzenie sie z faktem, ze nie jestesmy tak bogaci, jak mysleli-
dmy, a w rezultacie tego zaakceptowanie nizszego standar-
du, zaréwno powierzchniowego jak i jakosciowego naszych
mieszkan. Moze to oznacza¢ powrét do rodzin tréjpokole-
niowych — i presja na mtodych emerytow z pierwszego wyzu
demograficznego, aby sie wyprowadzili z miasta. Grozi nam
takze znane z kryzysu w Hiszpanii pokolenie ,synkow ma-
musi”, czyli trzydziestoletnich mezczyzn mieszkajacych
z rodzicami, o ile — co prawdopodobne - rynek pracy takze
znajdzie sie w stagnacji. W konsekwencji nastgpi zapewne
spadek liczby mafzenstw, wzrost liczby urodzen pozamat-
zenskich, ale i mniejsza niz sie spodziewalismy liczba uro-
dzen. W dalszej perspektywie sytuacja demograficzna be-
dzie wiec wygladata gorzej, niz mielimy na to nadzieje
jeszcze rok temu.

Mam jednak nadzieje, ze po okresie ,kuracji wstrzgsowej”
wrocimy do realnej oceny sytuacji. A ta jest taka, ze wpraw-
dzie nowe mieszkania sg przewartosciowane o jakie$
15-25%, ale nadal majg pewng wartosc, a w Polsce nie ma
miliona nikomu niepotrzebnych pustostanéw, z ktérym nie
wiadomo — jak w Hiszpanii — co zrobi¢. To, co sie w Polsce
buduje i co wybudowano w ostatnich latach, jest moze w
wielu przypadkach zaprojektowane zbyt intensywnie,
ale generalnie ma przyzwoitg jakosc¢ i standard, i swg war-
tos¢ uzytkowa zachowa na dtugo, podobnie jak setki pro-
duktéw produkowanych przez polski przemyst i rolnictwo,
w tym przemyst zwigzany z budownictwem: cegly, cement,
okna i panele, a takze praca, jakg wykonuje wiekszosc
z nas. Skala ,zycia na kredyt” byta w Polsce mniejsza niz
gdzie indziej, a konsumpcja w duzym stopniu zwigzana
z rzeczywistymi potrzebami. Musimy sie pogodzi¢ z tym, ze
nie jestesmy wszyscy milionerami i — o ile nie bedzie hiperin-
flacji — pewnie nie bedziemy, ale wcale nie stalismy sie
wszyscy nedzarzami tylko dlatego, ze zatamaly sie gietdy
od Nowego Jorku do Tokio.

Potrzebujemy jednak troche czasu i wzajemnego zaufania,
aby znow w to uwierzyc.




