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1. Wstęp

Wydarzenia ostatnich kilkunastu miesięcy, a zwłaszcza okresu od połowy września 2008r., zmuszają nas, aby spojrzeć na nowo na kwestię budownictwa mieszkaniowego i polityki mieszkaniowej w Polsce. Na uwagę zasługują przede wszystkim podstawowe zagadnienia, jak wielkość deficytu mieszkaniowego i charakter potrzeb ludności, problem tych grup społecznych, które doświadczają nędzy mieszkaniowej, zdolności grup do samodzielnego finansowania swoich potrzeb mieszkaniowych, a także miejsca polityki mieszkaniowej rządu w całości polityki społeczno-gospodarczej. 

W odróżnieniu od innych dóbr konsumpcyjnych, wobec których państwo nie prowadzi jakiejś szczególnej polityki
, mieszkalnictwo i budownictwo mieszkaniowe jest przedmiotem szczególnej troski w większości państw europejskich. Dzieje się tak dlatego, ze w dzisiejszym świecie sytuacja mieszkaniowa silnie oddziałuje na wiele sfer życia społecznego i ekonomicznego. Do najważniejszych z nich należy zaliczyć wpływ na sytuację demograficzną, na rynek pracy (problem mobilności), na sektor bankowy, na kwestię zabezpieczenia finansowego starszego pokolenia, na stan zdrowia wielu członków społeczeństwa, na intensywność występowania wykluczenia społecznego i innych patologii społecznych, a w wielu krajach także na kwestię integracji imigrantów. 

Sektor mieszkaniowy ma w wielu krajach, w tym także w Polsce, istotne znaczenie dla gospodarki, nie tylko poprzez firmy deweloperskie i wykonawcze, ale także producentów materiałów i wyposażenia wnętrz, dostawców mediów. Sektor budownictwa indywidualnego ma także duże znaczenie dla rynku pracy w miastach o średniej i małej wielkości, gdzie o zatrudnienie jest nadal trudno. 

Nowo powstająca tkanka mieszkaniowa jest podstawowym budulcem miast i przestrzeni podmiejskich, mającym zasadnicze znaczenie dla jakości zagospodarowania przestrzeni, w której żyjemy dziś i w której – ze względu na trwałość budowanych dziś obiektów – będą mieszkać kolejne pokolenia.

Nie sposób oprzeć się wrażeniu, że przez okres ostatniego dwudziestolecia kolejne rządy i parlamenty, z bardzo nielicznymi wyjątkami, traktowały sektor mieszkaniowy w sposób doraźny, cząstkowy, pozbawiony długofalowego spojrzenia na branżę, która ze względu na swą specyfikę powinna być przedmiotem perspektywicznych działań. 

Wielokrotnie przytaczanymi przykładami były liczne, z reguły zaskakujące rynek zmiany w zakresie opodatkowania, tworzone a następnie zarzucane programy oszczędzania, nieprzemyślane zmiany w obszarze legislacji dotyczące planowania przestrzennego i budownictwa. 
Gdyby wybrać najistotniejszy długofalowy powód, dla którego przynajmniej pewne kluczowe założenia polityki mieszkaniowej powinny być objęte porozumieniem ponad podziałami politycznymi należałoby wymienić kwestię demograficzną. Koniec wieku dwudziestego przyniósł diametralną zmianę w relacji demografia – mieszkalnictwo. Przez stulecia to demografia, to przyrost naturalny, migracje i tworzenie nowych gospodarstw domowych decydowały o lokalizacji, skali i charakterze nowego budownictwa mieszkaniowego. Jeśli go nie było w wystarczającej skali, następowało przegęszczenie zasobów, ale rozwój demograficzny trwał nadal, o ile nie przerwały go epidemie lub wojny.

We współczesnym społeczeństwie znaczenie tych dwóch czynników odwraca się i jak się wydaje proces ten zaczyna mieć charakter nieunikniony. Postęp w kontroli urodzin sprawia, że to realna możliwość samodzielnego zamieszkiwania w połączeniu z możliwościami zatrudnienia tworzy dopiero warunki do myślenia o potomkach. Wskazując na długofalowe zagrożenia dla polskiego systemu emerytalnego wynikające z niskiej liczby urodzeń nie można pomijać jednej, choć z pewnością nie najważniejszej, z przyczyn: dostępności mieszkań dla pokolenia dwudziesto- i trzydziestolatków.
2. Analiza sytuacji na najważniejszych rynkach mieszkaniowych w Polsce. 
2.1. Ogólna charakterystyka budownictwa mieszkaniowego w Polsce

Jubileuszowy charakter spotkania Kongresu Budownictwa uzasadnia szersze spojrzenie na efekty funkcjonowania sektora mieszkaniowego w minionym dwudziestoleciu. Pod względem skali, w porównaniu z innymi krajami europejskimi, budownictwo mieszkaniowe w Polsce plasuje się blisko przeciętnej. Liczba 3-4 nowych jednostek mieszkalnych oddawanych rocznie w przeliczeniu na 1000 mieszkańców jest wprawdzie lepsza niż w innych krajach regionu, ale zdecydowanie niższa niż u liderów w ich szczytowym, niedawnym okresie: Irlandii (ok. 15-17 jednostek) czy Hiszpanii (12-14 jednostek). Porównując Polskę z krajami o dużo wyższym poziomie budownictwa należy jednak pamiętać że co najmniej 25% jednostek w Hiszpanii stanowi budownictwo wakacyjne, zaś oba wymienione wyżej kraje płacą dziś za nadmierny rozwój budownictwa głębokim kryzysem.
Pod względem struktury inwestorskiej można wydzielić w Polsce następujące podmioty:

· Firmy deweloperskie, budujące mieszkania i domy na sprzedaż (praktycznie nie ma dziś deweloperów budujących domy w celu najmu). Firmy te działają zarówno w formie spółek prawa handlowego jak i osób fizycznych, prowadzących działalność gospodarczą

· Inwestorów indywidualnych, czyli osoby prywatne i gospodarstwa domowe, budujące domy jednorodzinne, w tym także domy letniskowe i obiekty pensjonatowe, w celu zaspokojenia własnych potrzeb. 

· Spółdzielnie mieszkaniowe, budujące najczęściej mieszkania (rzadziej domy jednorodzinne) w celu przeniesienia własności na członków ale niekiedy także na wynajem w ramach programu społecznego budownictwa czynszowego, finansowane kredytami z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM)
· Towarzystwa budownictwa społecznego, czyli spółki non-profit, realizujące głównie wielorodzinne budynki na wynajem, także finansowane z KFM, 

· Gminy, budujące mieszkania komunalne i socjalne

· Zakłady pracy 
Niestety, statystyki GUS-u niedokładnie ilustrują zjawiska w poszczególnych grupach. Dotyczy to zwłaszcza statystycznej kategorii „indywidualne”, w której oprócz domów jednorodzinnych realizowanych przez gospodarstwa domowe, mieszczą się także osoby fizyczne budujące mieszkania lub domy na sprzedaż w ramach działalności gospodarczej, czyli małe firmy deweloperskie.

Poniższy wykres ilustruje liczbę jednostek mieszkalnych oddanych do użytku w Polsce w latach 1992-2008, oparty na statystykach GUS. W okres transformacji Polska weszła z relatywnie niskim poziomem budownictwa – w 1991 roku oddano 3,6 nowej jednostki mieszkalnej (mieszkanie lub dom) na 1000 mieszkańców. Głównymi dostarczycielami mieszkań były wówczas spółdzielnie mieszkaniowe, które oddały ponad 83 tys. mieszkań. Ogromna większość mieszkań w budownictwie wielorodzinnym była realizowana w technologii wielkopłytowej. Liczba oddawanych mieszkań spadała w kolejnych latach, osiągając minimum (nieco powyżej 62 tysięcy) w 1996 roku. Od tego momentu zaczął się powolny wzrost do pułapu 115 tysięcy w roku 2006. Wysoka liczba oddanych mieszkań w roku 2003 (ponad 162 tysiące) wynika z ukazania w statystykach około 70-80 tysięcy domów jednorodzinnych, w rzeczywistości ukończonych i zasiedlonych w kilku poprzednich latach. 
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Wykres 1. Mieszkania oddane do użytku w Polsce w latach 1992-2008 w zależności od kategorii inwestora. W kategorii „pozostałe”: TBSy, komunalne i zakładowe. 

Gdyby jednak spróbować skorygować wyniki statystyk z 2003 roku w taki sposób, aby nadwyżkę liczby domów w kategorii „indywidualne” ponad wieloletnim trendem przenieść na kilka lat poprzedzających ten rok, wówczas otrzymać można obraz statystyk bardziej zbliżony do rzeczywistości. Widać wówczas, że budownictwo indywidualne jest najważniejszą w Polsce i dość stabilną kategorią inwestorów, że mimo rozwoju gospodarczego i wzrostu skali budownictwa znaczenie budownictwa spółdzielczego i innych form realizowanych ze wsparciem środków publicznych maleje, oraz – że wzrost skali budownictwa od 2004 roku był przede wszystkim wynikiem rozwoju działalności firm deweloperskich. 
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Wykres 2. Szacunki liczby jednostek mieszkalnych oddanych do użytku w Polsce w latach 2000-2008 w zależności od kategorii inwestora, po skorygowaniu wyników roku 2003. W kategorii „pozostałe”: TBSy, komunalne i zakładowe. 

Przy ocenie znaczenia poszczególnych grup inwestorów dla popytu na wykonawstwo, materiały i wyroby budowlane należy także pamiętać o tym, że przeciętne powierzchnie użytkowe jednostek mieszkalnych oddawanych do użytku przez poszczególne kategorie inwestorów znacznie się różnią. Tak np. przeciętna powierzchnia domu budowanego przez indywidualnego inwestora jest blisko 2,2 razy większa od przeciętnej powierzchni użytkowej mieszkania oddanego przez dewelopera i ponad 2,8 razy większa od powierzchni przeciętnego mieszkania wybudowanego przez TBS. Dla przykładu, przeciętna powierzchnia mieszkania oddanego przez firmę deweloperską wyniosła w 2008 roku około 68 m², mieszkania spółdzielczego – nieco poniżej 60 m². Najmniejsze były mieszkania komunalne – przeciętna powierzchnia to niecałe 45 m². Przeciętna powierzchni domu realizowanego przez indywidualnych inwestorów wyniosła natomiast około 142 m². 
Zatem łączna powierzchnia użytkowa realizowana przez inwestorów indywidualnych stanowi około 65% całej nowej powierzchni oddawanej w Polsce do użytku. Dla producentów niektórych materiałów, w tym cementu, materiałów do konstrukcji ścian i stropów, okien, pokryć dachowych, czy materiałów wykończeniowych takich jak wyroby podłogowe, okładziny ścienne, ceramika sanitarna, znaczenie tej grupy inwestorów dla wyników sprzedaży i funkcjonowania firm jest bardzo istotne.

Natomiast łączna powierzchnia użytkowa realizowana ze wsparciem środków publicznych (społeczne czynszowe i komunalne oraz część tzw. mieszkań zakładowych, budowana na własne potrzeby przez wojsko, policję lub straż graniczną) stanowi ok. 2 % łącznej powierzchni użytkowej budowanej na cele mieszkalne w Polsce.

Jednocześnie maleje udział lokali czynszowych przeznaczonych dla osób o niskich dochodach w ogólnej strukturze zasobów. Wynika to z dwóch podstawowych zjawisk: malejącego udziału takiego budownictwa w nowo realizowanych budynkach mieszkalnych oraz z kontynuowania prywatyzacji zasobów komunalnych. 
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Wykres 3. Udział procentowy liczby jednostek mieszkalnych oddanych przez główne kategorie inwestorów w łącznej liczbie jednostek oddanych do użytku w Polsce w 2008 r. 

Źródło: REAS na podstawie GUS
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Wykres 4. Udział procentowy powierzchni użytkowej jednostek mieszkalnych oddanych przez główne kategorie inwestorów w łącznej powierzchni użytkowej jednostek oddanych do użytku w Polsce w 2008 r. 
Źródło: REAS na podstawie GUS
Rok 2008 przyniósł najlepszy od dwudziestu lat wynik pod względem liczby oddanych mieszkań, która wyniosła blisko 165,2 tys. mieszkań i domów, z czego blisko 68 tys. oddały firmy deweloperskie, zaś niecałe 9 tys. spółdzielnie mieszkaniowe. Był to jednak wynik wysokiej liczby budów rozpoczętych w latach 2006-2007. Wysoka była także liczba jednostek mieszkalnych (mieszkań lub domów jednorodzinnych), na które wydano w 2008 roku pozwolenia na budowę: ponad 220 tysięcy, jednak w porównaniu z rokiem poprzednim wyraźny był już trend spadkowy - w 2007 liczba ta wyniosła blisko 250 tysięcy. Liczba rozpoczętych jednostek mieszkalnych wyniosła nieomal 175 tysięcy, czyli o ok. 10,4 tys. mieszkań (o 5,6%) mniej niż w 2007 r. 
Mniej mieszkań rozpoczęto w budownictwie na sprzedaż lub wynajem – nieco ponad 67 tys. mieszkań (wobec 78,7 tys. w 2007 r.), spółdzielczym – 5,7 tys. (wobec 8,7 tys. rok wcześniej), społecznym czynszowym – 3 tys. mieszkań (wobec 3,5 tys.) oraz zakładowym – 348 mieszkań (wobec 418). Wzrost liczby rozpoczynanych mieszkań odnotowano natomiast w budownictwie indywidualnym – do 96,3 tys. jednostek (głównie domów) wobec 91,6 tys. w 2007 r.) oraz – w minimalnej skali – w budownictwie komunalnym – do 2 242 mieszkań (wobec 2 138 w roku poprzednim).
Zatem, po okresie wyraźnego wzrostu skali rozpoczynanych jednostek mieszkalnych rozpoczął się okres kurczenia wielkości budownictwa. Zjawisko to nasiliło się w I kwartale 2009. Liczba wydanych pozwoleń na budowę mieszkań w okresie styczeń-marzec 2009 r. spadła o 13,8 proc. r/r i wyniosła 43,6 tys. Liczba mieszkań, których budowę rozpoczęto w tym okresie, wyniosła 23,5 tys. czyli o 38,4 proc. mniej niż w analogicznym okresie ubiegłego roku. 
Spadek liczby rozpoczynanych mieszkań jest najsilniej widoczny w wielorodzinnym budownictwie realizowanym na sprzedaż. W Warszawie w okresie styczeń - marzec 2009 rozpoczęto budowę o ok. 70% mniej mieszkań niż w analogicznym okresie roku 2008. 
Pamiętać należy, że wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe, realizowane na sprzedaż (kategorie statystyczne „na sprzedaż lub wynajem” i „spółdzielcze”) koncentruje się nadal w pięciu polskich aglomeracjach o najlepszej sytuacji gospodarczej. W 2008 roku około 23% nowych mieszkań deweloperskich powstało w Warszawie, a kolejne 7% wybudowano w Krakowie, Poznaniu, Wrocławiu i Trójmieście. Po dodaniu inwestycji w obszarach metropolitalnych poza granicami miast można szacować, że w tych pięciu aglomeracjach powstaje około dwóch trzecich mieszkań i domów jednorodzinnych budowanych na sprzedaż, zaś łączna wartość tych pięciu rynków to ponad osiemdziesiąt procent rynku krajowego.
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Wykres 5. Udział pięciu aglomeracji o najwyższym poziomie budownictwa oraz Łodzi w łącznej liczbie mieszkań oddanych w Polsce w 2008 r. przez spółdzielnie i deweloperów. 

Źródło: REAS na podstawie GUS

Należy także zauważyć, że statystyki ukazujące liczby rozpoczynanych budów nie są tożsame z liczbą mieszkań wprowadzanych do sprzedaży, a nawet – rzeczywistego rozpoczęcia budowy wszystkich zadeklarowanych mieszkań. W wielu przypadkach zgłaszane formalnie jest rozpoczęcie budowy całego osiedla, podczas gdy w rzeczywistości ruszają prace przy jednym budynku i tylko on pojawia się w sprzedaży. Do rzadkości należą w naszym kraju inwestycje nie nadające się do jakiegokolwiek etapowania, jak np. wieże mieszkalne. Większość większych osiedli składa się z kilku lub kilkunastu budynków, co pozwala na elastyczne reagowanie na sytuację na rynku. 
2.2. Obecna sytuacja na rynku wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego

Jesień 2008 przyniosła na polski rynek mieszkaniowy zjawisko, z którym nie mieliśmy do czynienia od 2003 roku: poważne problemy z pozyskaniem finansowania zaczęli mieć nie tylko deweloperzy, ale przede wszystkim także ich klienci. Ograniczenie skali kredytowania w połączeniu ze wzrostem stóp procentowych i marż, a także zaostrzeniem wymogów dotyczących wysokości wkładu własnego, zagroziło nie tylko ograniczeniem popytu, ale głębokimi perturbacjami na całym rynku.

Nie ma szczegółowych statystyk dotyczących udzielonych kredytów na zakup mieszkań na rynku pierwotnym, ale według Związku Banków Polskich w skali kraju liczba udzielonych kredytów spadła w I kwartale 2008 r. o 42% w porównaniu z analogicznym okresem ubiegłego roku. Jest bardzo prawdopodobne, że w przypadku rynku pierwotnego spadek był nawet większy, ponieważ większość banków preferuje finansowanie ukończonych mieszkań. Są wprawdzie sygnały, że banki będą stopniowo zwiększać liczbę udzielanych indywidualnie kredytów stosując bardziej restrykcyjne zasady, jednak dostępność kredytów dla deweloperów będzie prawdopodobnie nadal bardzo ograniczona przez cały 2009 rok. Może to mieć dramatyczny wpływ na większość firm deweloperskich. Skutkiem będzie o wiele szybszy spadek liczby mieszkań wprowadzonych do sprzedaży, jak również niska sprzedaż mieszkań, których budowa dopiero się rozpoczęła. 

W opiniach głoszonych przez media oraz niektórych specjalistów pojawia się niekiedy pogląd, że skala budownictwa deweloperskiego stała się nierealistycznie duża w porównaniu z potencjałem ekonomicznym kraju i skalą realnych potrzeb. Czy tak jest w istocie? Branża deweloperska rozwijała się w Polsce od 2004 roku bardzo dynamicznie, ale w najlepszym pod tym względem roku 2007 wszystkie firmy deweloperskie w kraju rozpoczęły budowę około 100 tysięcy nowych jednostek mieszkalnych
. Wielkość obecnej oferty określonej jako wszystkie jednostki dostępne dla nabywców osiągnęła poziom ok. 37 tysięcy, zaś na koniec I kwartału 2009 r. – ok. 34 tysiące. Dla porównania, w całym, trudnym dla deweloperów roku 2008 łącznie sprzedano na tych rynkach ok. 26,000 jednostek. Liczba ukończonych, niesprzedanych mieszkań w pięciu aglomeracjach o największej skali podaży osiągnęła na koniec 2008 roku poziom 3200 jednostek, zaś na koniec I kwartału – ok. 5900 mieszkań. Czy ok. 35 tysięcy mieszkań w ofercie na sześciu największych rynkach w Polsce to dużo czy mało? 

Na rynku zbliżonym do równowagi w każdym momencie w ofercie powinno znajdować się w przybliżeniu tyle mieszkań ile wynosi roczna skala sprzedaży (a także – jeśli rynek jest bliski równowagi – roczna skala produkcji). Jaki poziom produkcji powinien być utrzymany w Polsce? 

Nawet abstrahując od skali deficytu mieszkaniowego, poziom produkcji rzędu 130-140 tysięcy rocznie (3,4-3,7 na 1000 mieszkańców), z czego połowa realizowana przez firmy deweloperskie (ok. 65-70 tys. czyli 1,7-1,85 nowego mieszkania na 1000 mieszkańców) to poziom typowy dla krajów o nasyconym rynku mieszkaniowym. Można poziom ten ocenić jako zbliżony do racjonalnego długookresowego minimum w przypadku Polski. Oznacza to, że na sześciu największych rynkach, na których realizowane jest ok. 2/3 krajowej produkcji deweloperskiej powinno być rocznie realizowanych około 43-47 tysięcy lokali. I tyleż powinno znajdować się w ofercie w warunkach rynku bliskiego równowagi. 
Czy zatem firmy deweloperskie i spółdzielnie rzeczywiście przesadziły ze skalą budownictwa? W 2007 roku w kategorii „na sprzedaż lub wynajem” w całym kraju rozpoczęto budowę ok. 78,7 tysiąca mieszkań, zaś w ramach działalności spółdzielni mieszkaniowych – ok. 8,7 tysiąca. W 2008 roku – w kategorii na sprzedaż lub wynajem – już tylko nieco ponad 67 tys. mieszkań, a w budownictwie spółdzielczym – 5,7 tys. Były to wprawdzie najlepsze wyniki w historii sektora deweloperskiego, ale dalekie od szalonych poziomów budownictwa w krajach – europejskich rekordzistach, takich, jak Irlandia czy Hiszpania. 

Czy problemem były rzeczywiście zawyżone ceny? W okresie pierwszych trzech kwartałów 2008, kiedy ceny ustabilizowały się lub zaczęły powoli spadać, sprzedaż mieszkań wprawdzie wyhamowała ale była na 3-5 krotnie wyższym poziomie niż obecnie. Dla przykładu na rynku warszawskim sprzedaż w okresie I-III kwartał 2008 przełożona na skalę roczną oznaczałaby około 11-12 tysięcy transakcji – poziom wprawdzie niezbyt wysoki, ale odpowiadający długoterminowym trendom sprzedaży. Biorąc pod uwagę całkowity brak transakcji inwestycyjnych (dokonywanych przez nabywców kupujących mieszkania na wynajem lub w celu późniejszej odsprzedaży z zyskiem) – był to całkiem dobry wynik. 
O ile poprzednio można było wskazywać na wysokie marże deweloperów, możliwe dzięki mało powściągliwej polityce kredytowej banków, o tyle dziś ceny mieszkań, wprawdzie spadły, ale na tych spadkach korzystają przede wszystkim banki. Wzrost marż na kredytach hipotecznych sprawił, że pomimo niższych cen kredytobiorcy płacą dziś podobne raty kredytów jak przed rokiem. 

Podsumowując: przy przeciętnym lub nieco niższym poziomie cen i przeciętnej skali kredytowania hipotecznego mieszkania obecnie znajdujące się w ofercie powinny być wchłonięte przez rynek w ciągu roku. Jednak sytuacja na rynku mieszkaniowym po trzech miesiącach 2009 roku nie uległa istotnej poprawie. Skala obrotów wyraźnie zmalała i pozostaje na poziomie podobnym do IV kwartału 2008 roku. Podstawową przyczyną jest ograniczenie akcji kredytowej, wymuszające powrót do transakcji gotówkowych. Producenci materiałów domagają się pomocy państwa, firmy wykonawcze sygnalizują spadek zamówień. Firmy deweloperskie są zagrożone bankructwami, liczba realnie rozpoczynanych inwestycji spadła o ok. 80%. Wobec dramatycznego spadku liczby transakcji spadają ceny. W konsekwencji spada także wartość zabezpieczenia obecnych kredytów hipotecznych.
Można także przewidywać, że jednym ze skutków obecnej sytuacji będzie istotna restrukturyzacja rynku, zarówno pod względem struktury firm deweloperskich jak i struktury i charakterystyki podaży. Na rynku pozostanie tylko część firm, głównie o polskim rodowodzie, podczas, gdy wiele firm zagranicznych zrezygnuje z działalności. Pozostaną także zapewne podmioty najsilniejsze kapitałowo. Można spodziewać się dużej liczby zmian właścicielskich, zarówno w skali spółek celowych, realizujących pojedyncze inwestycje, jak i dużych podmiotów, prowadzących działalność na szeroką skalę. Jednak generalnie potencjał produkcyjny branży zostanie poważnie osłabiony. 
3.  Zagrożenia i rekomendacje

Krótkoterminowej perspektywy dla branży deweloperskiej nie są zatem dobre. Jednocześnie zauważalna jest skłonność do opisywania negatywnych zjawisk oddzielnie i analizowania ich skutków w oderwaniu od tego, co dzieje się w innych branżach powiązanych łańcuchem zależności na rynku mieszkaniowym. Tymczasem grozi nam cały ciąg niekorzystnych zjawisk, które w konsekwencji zaowocują wyjątkowym spadkiem podaży, a niewykluczone, że także napięciami społecznymi. 
3.1. Spadek liczby rozpoczynanych budów w budownictwie wielorodzinnych
Spadek poziomu sprzedaży oznacza groźbę upadku dla szeregu firm deweloperskich, a z pewnością – wobec dramatycznego spadku skali kredytowania deweloperów – żadne nowe inwestycje nie będą rozpoczynane. Oznacza to z kolei załamanie na rynku wykonawstwa – masowe przechodzenie niewielkich i średnich firm na działalność remontową i projekty infrastrukturalne jest założeniem nierealistycznym. W konsekwencji zapotrzebowanie na materiały i produkty budowlane spadnie wielokrotnie, podobnie jak zapotrzebowanie na materiały do wykańczania mieszkań. Oznacza to zwolnienia: w bankach, w firmach deweloperskich i budowlanych, u producentów materiałów, w hurtowniach i sklepach, zajmujących się sprzedażą materiałów do budowy i wykańczania mieszkań i domów. 
Dla sektora – i dla gospodarki jako całości – bardzo niekorzystne jest załamanie budownictwa wielorodzinnego w postaci kilkukrotnego spadku liczby rozpoczynanych mieszkań. O ile spadnie ta liczba? O ile nic pozytywnego się nie wydarzy – do poziomu poniżej 25 tysięcy mieszkań deweloperskich w skali kraju, czyli dla tej branży – czasów regresu podobnego jak w połowie lat dziewięćdziesiątych. Trzeba bowiem pamiętać, że wówczas dość aktywnie działał, zwłaszcza w mniejszych miastach, sektor spółdzielczy, który dziś praktycznie zminimalizował działania inwestycyjne. 
Poniższy wykres ukazuje liczby mieszkań, których budowę rozpoczęto na 9 analizowanych rynkach, w latach 2005-2008 oraz prognozy REAS dotyczące liczby mieszkań których budowa zostanie realnie (a nie formalnie) rozpoczęta w latach 2009- 2010 na tych rynkach. Należy podkreślić, że prognoza ta dotyczy faktycznie realizowanych mieszkań. Podstawą wykonania prognozy są przede wszystkim informacje napływające od firm deweloperskich wskazujące na drastyczne ograniczenie liczby rozpoczynanych budów. 

[image: image6.emf]0

5 000

10 000

15 000

20 000

25 000

Warszawa Kraków Lublin Poznań Szczecin Wrocław Trójmiasto Łódź

2005 2006 2007 2008 2009 2010


Wykres 6. Łączna liczba jednostek mieszkalnych, których budowę rozpoczęto w latach 2005-2008 oraz prognoza na lata 2009-2010 dla aglomeracji o najwyższym poziomie budownictwa oraz Łodzi, Lublinie i Szczecinie.

Źródło: REAS na podstawie GUS
Spadek liczby jednostek mieszkalnych, których budowę rozpoczęto także potwierdza zjawisko pogarszającej się koniunktury: we wszystkich analizowanych miastach największą liczbę rozpoczętych budów odnotowano w roku 2007, zaś w 2008 roku nastąpił spadek, choć nie tak wyraźny, jak w przypadku pozwoleń. Jednak skala budownictwa ogółem była nadal bardzo wysoka. 

Prognoza REAS dla roku 2009 zakłada zróżnicowane spadki liczb rozpoczętych budów, silniejsze generalnie tam, gdzie rynek został najsilniej dotknięty problemami z finansowaniem inwestycji i gdzie rynek deweloperski dominuje w statystykach realizowanych mieszkań i domów. 

Kolejny wykres ilustruje prognozowaną skalę spadku liczby rozpoczynanych jednostek mieszkalnych. Jak widać, największe spadki przewiduje się w Warszawie i szczecinie, najmniejsze – w łodzi, Lublinie i Wrocławiu. Należy podkreślić, że ze względu na krótki czas realizacji zlecenia a także trudności firm w określeniu swoje polityki inwestycyjnej na najbliższe dwa lata liczba firm, które badano w zakresie aktualnych planów inwestycyjnych była relatywnie niewielka. Wariant ukazany poniżej należy traktować jako ostrożny (umiarkowanie pesymistyczny). 
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Wykres 7. Skala prognozowanych przez REAS spadków liczby jednostek mieszkalnych, których budowa zostanie rozpoczęta w roku 2009 w porównaniu z rokiem 2008 w procentach w grupie aglomeracji o najwyższym poziomie budownictwa oraz Łodzi, Lublinie i Szczecinie.

Źródło: REAS
3.2. Zagrożenia związane z sektorem bankowym

Kluczową sprawą dla ustabilizowania rynku jest zwiększenie skali kredytowania hipotecznego. Wobec braku dostępnych środków na rynku międzybankowym – udostępnienie bankom innych środków długoterminowych. Takie rozwiązanie już funkcjonowało w Polsce. Był to tzw. Fundusz Hipoteczny, utworzony w pierwszej połowie lat dziewięćdziesiątych z pożyczek Banku Światowego, Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju, środków budżetu państwa oraz kredytów objętych gwarancjami rządu Stanów Zjednoczonych. Ze środków Funduszu Hipotecznego udzielane były zarówno kredyty dla deweloperów i spółdzielni mieszkaniowych, jak i dla indywidualnych kredytobiorców. Fundusz nie udzielał kredytów bezpośrednio, lecz pożyczał środki bankom uczestniczącym w programie. 

Ze względu na wysoką inflację, niski poziom rozwoju kredytowania hipotecznego i nadpłynność banków popyt na środki z funduszu był niewielki. Banki wolały udzielać kredytów z własnych środków i w 2006 działalność Funduszu Hipotecznego zakończyła się. Tym niemniej istniał i funkcjonował mechanizm, który mógłby okazać się lekarstwem na obecne problemy rynku, w tym banków, deweloperów i ich klientów. Dziś można tylko wyrazić żal, że przynajmniej formalnie instytucja ta nie została zostawiona przy życiu. 

Dodatkową zaletą takiego rozwiązania byłoby rozpoczęcie procesu budowania portfela kredytów w celu ich późniejszej sekurytyzacji, czyli odsprzedania na rynku kapitałowym w postaci obligacji hipotecznych. Dziś nie ma popytu na tego rodzaju instrumenty, ale nie ma także – w Polsce – ich w podaży. Za kilka lat portfel kredytów udzielonych dzięki zasilaniu z funduszu można byłoby najprawdopodobniej sekurytyzować, uzyskując kolejne środki na nowe kredyty. Trzeba podkreślić, że pomoc państwa w tym przypadku miała – i mieć nadal powinna - charakter inicjatora procesu i pożyczkodawcy, a nie podmiotu rozdającego dotacje. 
W obecnej sytuacji pojawiają się jednak dwa pytania: czy dziś znajdzie się międzynarodowa instytucja gotowa pożyczyć Polsce na ten cel pieniądze i czy możemy – a także, czy powinniśmy się w tym celu w ogóle zapożyczać. Warto zwrócić w tym kontekście uwagę na to, że utrzymanie na rozsądnym poziomie skali działalności deweloperskiej ma jeszcze jeden aspekt. Dopuszczenie do upadłości wielu firm deweloperskich oznaczać będzie dramat dla tysięcy rodzin, które podpisały z nimi umowy wstępne. Wobec braku jakiegokolwiek mechanizmu zabezpieczającego interesy klientów i wpłacone przez nich zaliczki oznaczać to może scenariusz z filmu „Plac Zbawiciela” pomnożony tysiąckrotnie. To zaś oznaczać będzie nie tylko koszty finansowe i społeczne, ale także polityczne. 
Informacje o dobrej dotychczasowej spłacalności kredytów są nieadekwatne do nowej sytuacji, w której część portfela stanowiły kredyty o wartościach LTV bliskich lub przekraczających 100%. W warunkach kryzysowych – w odróżnieniu od typowych kredytobiorców starających się uchronić swój wkład własny sięgający 20-25% wartości lokalu, kredytobiorcy którzy uzyskali kredyt przy zerowym wkładzie własnym, a widzą, że nie podołają obciążeniom, mają odwrotną motywację – jak najszybszego wycofania się z transakcji, gdyż każdy miesiąc oznacza stratę kolejnej raty kredytu. 
3.3. Zagrożenie szybkiego wzrostu cen w perspektywie średnioterminowej 
Obecny spadek cen jest bezpośrednim skutkiem spadku liczby transakcji. Innymi słowy – towar tanieje, ale kilkakrotnie szybciej maleje liczba osób, które za tę cenę rzeczywiście są w stanie mieszkania kupić. Czy przy braku kredytów mieszkań za gotówkę nie wykupią znów głównie spekulanci? Nie można tego wykluczyć, jednak kiedy akcja kredytowa powróci do normalnej skali - ceny błyskawicznie wzrosną. Jedynym rozwiązaniem pozwalającym na utrzymanie obniżonych cen przy zwiększonej akcji kredytowej jest zadbanie o równoległy wzrost poziomu podaży. Ta jednak nie wzrośnie, jeśli deweloperzy nie będą mieli dostępu do kredytów. 
3.4. Podejmowane i rekomendowane rozwiązania:

Gwarancje dla banków finansujących nowe projekty deweloperskie 

Załamaniu podaży w 2010 mogłoby przeciwdziałać uruchomienie w drugiej połowie 2009 roku a najpóźniej na wiosnę 2010 roku finansowania dla firm deweloperskich na realizację nowych przedsięwzięć. Rekomendowanym rozwiązaniem byłby program gwarancji, udzielanych przez BGK na podstawie dokładnej analizy gwarantowanych przedsięwzięć, z częściową gwarancją, tak, aby bank kredytujący przedsięwzięcie także był zainteresowany jakością finansowanych inwestycji. 

Wsparcie samorządów 

Dofinansowanie samorządów w celu umożliwienia im dokonywania zakupu lokali na cele socjalne i komunalne. W tym kontekście jako generalnie trafną należy ocenić nowelizację ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych. Korzystną zmianą jest wprowadzenie możliwości uzyskania finansowego wsparcia na tworzenie zasobu mieszkań komunalnych nie będących lokalami socjalnymi i podniesienie maksymalny poziomu finansowego wsparcia. Rodzi się pytanie czy samorządy wykorzystają tę szansę i czy środków wystarczy dla wszystkich zainteresowanych. 
Odrębną sprawą jest brak inicjatywy, zarówno samorządów jak i państwa w zakresie form realizowanych mieszkań komunalnych. W minionym dwudziestoleciu skala budownictwa samorządowego wynosiła w zależności od roku od poniżej jednego do niecałych 2 nowych lokali na gminę. Jednym z problemów jest trudność z wieloletnim zabudżetowaniem środków na nowe obiekty, zwłaszcza w gminach o mniejszej liczbie ludności i skali potrzeb. Można w tym kontekście przytoczyć mało znany przykład cztero mieszkaniowych, realizowanych metodą częściowo uprzemysłowioną, domów, których realizację można zamknąć w okresie 12 miesięcy, a które możnaby lokalizować na terenach przedmieść w średnich i małych miejscowościach, i które dzięki swojej ograniczonej wielkości nie powodują efektu wykluczenia społecznego mieszkańców. 
Program remontów

Jako korzystny należy także ocenić inicjatywę program wsparcia szeroko rozumianych działań remontowych, poprzez połączenie dotychczasowego programu termomodernizacji z nowymi elementami wsparcia działalności remontowej i modernizacyjnej. Korzystne wydaje się umożliwienie skorzystania z programu przez właścicieli budynków mieszkalnych objętych w przeszłości najmem administracyjnym i czynszem regulowanym. 
„Rodzina na swoim”
Dzięki nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu własnego mieszkania, program „Rodzina na swoim” cieszy się dziś wyraźnie większym zainteresowaniem klientów. Obecnie udzielono 16 tys. kredytów wspartych rządową dopłatą do oprocentowania, a dynamika wzrostu liczby kredytów sięgnęła w marcu 60% w stosunku do lutego. Jednak program ten ma kilka zasadniczych mankamentów. 
Po pierwsze, program, jako bodaj jedyny program pomocy publicznej w sektorze budownictwa własnościowego w ostatnim dwudziestoleciu nie jest ograniczony do nowego budownictwa ale wspiera także rynek wtórny. W konsekwencji ograniczone środki budżetowe – wobec polityki banków preferujących gotowe lokale – wspiera przede wszystkim system bankowy, a w niewielkim stopniu oddziałuje na rynek budownictwa mieszkaniowego. 

Drugą słabością jest wykorzystywanie przez program wielokrotnie krytykowanego przy innych okazjach wskaźnika kosztów odtworzeniowych budowy jednego metra. Wskaźnik ten powstaje z dość przypadkowych zestawów danych i w konsekwencji w różnych miastach obejmuje bardzo różną część rynku. 
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Wykres 8. Porównanie średnich cen ofertowych mieszkań na rynku pierwotnym na koniec I kw. 2009 r. w wybranych aglomeracjach w kraju z wysokością wskaźnika przeliczeniowego dla tych miast.

Źródło: Ceny ofertowe – monitoring REAS, 
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Wykres 9. Porównanie liczby mieszkań których zakup może potencjalnie zostać objęty programem „Rodzina na swoim” na rynku pierwotnym na koniec I kw. 2009 r. w wybranych dużych miastach i aglomeracjach w kraju.
Źródło: Ceny ofertowe – monitoring REAS, 

Nierównomierne traktowanie miast przez program jest widoczne także w miastach o średniej wielkości. Z jednej strony są wśród nich takie miasta jak Gorzów Wielkopolski, w którym nieomal całość obecnej oferty mogłaby być objęta programem, z drugiej – miasta w których jedynie ułamek oferty kwalifikuje się do programu. Szczególną słabością programu jest praktyczne wykluczenie mieszkań znajdujących się w ofercie w miejscowościach Warszawskiego Obszaru Metropolitalnego. 
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Wykres 10. Porównanie liczby mieszkań, których zakup może potencjalnie zostać objęty programem „Rodzina na swoim” , znajdujących się na rynku pierwotnym na koniec I kw. 2009 r. w wybranych miastach o średniej wielkości oraz mieście satelitarnym w Warszawskim Obszarze Metropolitalnym - Piasecznie
Źródło: Ceny ofertowe i liczba mieszkań – monitoring REAS
Wobec powyższych faktów, wskazane byłoby rozważenie możliwości dalszej modyfikacji tego programu, w celu umożliwienia potencjalnym kredytobiorcom w całym kraju bardziej sprawiedliwego dostępu do wsparcia zakupu oraz – ewentualnie – skoncentrowania tego wsparcia na nowym budownictwie, zarówno indywidualnym jak i zorganizowanym. 
� Działania ratunkowe podejmowane w ostatnim czasie wobec sektora motoryzacyjnego np. w Niemczech pokazują, że także sektory zajmujące się produkcją dóbr wyłącznie konsumpcyjnych mogą w uzasadnionych przypadkach uzyskać silne wsparcie z budżetu państwa. 


� Zgodnie ze statystykami GUS wyniki działalności niektórych firm deweloperskich nie są ujmowane w kategorii ”na sprzedaż lub wynajem” ponieważ działalności firm – osób fizycznych pojawia się w kategorii „inwestorzy indywidualni”. Budownictwo o charakterze własnościowym na sprzedaż powinno obejmować także większość mieszkań realizowanych przez spółdzielnie mieszkaniowe. 
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