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PODSUMOWANIE SYTUACJI NA PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM W POLSCE W 2011 ROKU

Z perspektywy statystyk efekty budownictwa mieszkaniowego w 2011 roku okazały się przeciętne. Najprawdopodobniej łącznie zostanie oddanych w kraju nieco mniej mieszkań i domów niż w roku poprzednim, czyli ok. 130 tysięcy.  Zdecydowanie najwięcej jednostek, głównie domów jednorodzinnych, oddadzą inwestorzy indywidualni – ponad 70 tysięcy. W tej kategorii zapewne nastąpi niewielki wzrost liczby oddanych w porównaniu z poprzednim rokiem.  Deweloperzy oddadzą mniej niż w roku ubiegłym – nieco poniżej 50 tys. jednostek. Po raz kolejny zmniejszy się udział budownictwa o charakterze niewłasnościowym – liczba tak realizowanych jednostek nie przekroczy 4% łącznej liczby mieszkań i domów oddanych do użytku.   

Jednak liczby jednostek oddanych do użytku są przede wszystkim odzwierciedleniem realizacji zamierzeń rozpoczynanych kilka lat wcześniej. O koniunkturze w budownictwie mieszkaniowym najlepiej świadczą liczby rozpoczynanych budów. W sektorze budownictwa indywidualnego liczba ta jest bardzo wysoka i sięgnie poziomu 90 tysięcy.  Dość wysoka będzie także liczba lokali i domów rozpoczętych w sektorze deweloperskim: zapewne ponad 65 tysięcy, o kilka procent więcej niż w roku poprzednim. Wzrośnie także liczba mieszkań realizowanych w formule niewłasnościowej, głównie inwestycji komunalnych. Będzie to natomiast kolejny rok spadku skali inwestycji realizowanych przez spółdzielnie mieszkaniowe. Łącznie w skali kraju liczba rozpoczętych mieszkań i domów będzie podobna, jak w roku ubiegłym, o ile w grudniu „rzutem na taśmę” deweloperzy nie wprowadzą do realizacji większej liczby lokali.    

Dla polskich deweloperów rok 2011 okazał się dość  dobry, zwłaszcza w świetle obaw, jakie wielu z nich miało na początku tego roku. Przez pierwsze trzy kwartały roku sprzedaż na sześciu największych rynkach mieszkaniowych w kraju (Warszawa, Kraków, Wrocław, Trójmiasto, Poznań i Łódź)  była regularna, choć zmniejszała się powoli począwszy od I kwartału. Wstępne dane dotyczące IV kwartału wskazują na to, że łagodny trend spadkowy się utrzymał. Jednak najprawdopodobniej łączna liczba mieszkań sprzedanych w 2011 roku na tych rynkach będzie wyższa od liczby transakcji zawartych rok wcześniej. Ponieważ jednak w tym czasie nastąpił kilkuprocentowy spadek cen transakcyjnych oraz zmniejszenie wielkości przeciętnego mieszkania wartość obrotów na rynku nie uległa istotnej zmianie.  

Utrzymanie sprzedaży na takim poziomie zostało zatem osiągnięte przede wszystkim dzięki lepszemu dostosowaniu podaży do oczekiwań nabywców oraz utrzymaniu lub obniżeniu cen. Oceniając spadek indeksów cen i cen średnich należy jednak pamiętać, że jest to wynikiem równoczesnego wystąpienia kilka różnych zjawisk:

· generalnej korekty poziomu cen, wypchniętego w latach 2006-2008 w górę wskutek bańki spekulacyjnej i podaży taniego pieniądza, 

· rzeczywistego obniżenia cen mniej atrakcyjnych lokali znajdujących się w ofercie, zwłaszcza gotowych, niekiedy wskutek nacisku instytucji finansowych, 

· zmiany koszyka inwestycji (zmniejszenia udziału apartamentów, większego udział lokali w lokalizacjach znajdujących się poza ścisłym centrum). 

Drugim obserwowanym zjawiskiem był systematyczny wzrost liczby lokali znajdujących się w ofercie, spowodowany tym, że liczba nowo wprowadzonych do sprzedaży mieszkań była w każdym z kwartałów wyższa od liczby sprzedanych jednostek. W konsekwencji spadała także sprzedaż przypadająca na przeciętny projekt inwestycyjny. Trzeba jednak pamiętać, że pewna nadwyżka podaży nad popytem jest z punktu widzenia płynności rynku korzystna: nabywcom jest wówczas łatwiej znaleźć ofertę odpowiadającą ich potrzebom i możliwościom.  

W otoczeniu rynku najbardziej istotne były w tym roku dwie grupy czynników: po pierwsze sytuacja gospodarcza, która okazała się w przekroju całego roku nieco lepsza, niż się spodziewano i aktywna postawa banków w zakresie kredytów hipotecznych, która umożliwiła wzrost liczby transakcji. 

Druga grupa to zmiany spowodowane działaniami rządu i parlamentu. Z początkiem września zmieniły się dość zasadniczo zasady funkcjonowania programu „Rodzina na swoim”, zaś  w połowie września Senat RP nadał ostateczny kształt ustawie o ochronie praw klientów deweloperów. Zapowiedzi zmian w programie RnS zmobilizowały nabywców i banki do finalizowania transakcji w II i III kwartale, zaś ich uchwalenie – zmniejszyło realny popyt w okresie po 1. września.  

Uchwalenie ustawy deweloperskiej miało natomiast wpływ na przyspieszenie wprowadzenia na rynek niektórych inwestycji w końcówce roku, choć zapewne zjawisko to będzie jeszcze wyraźniej widoczne w pierwszych miesiącach przyszłego roku. Ustawa o ochronie praw nabywców jest przepisem wprowadzającym zasadnicze zmiany w relacjach pomiędzy deweloperem, klientami i bankami. Ustawa była uchwalana w dużym pośpiechu i podczas gdy niektóre zawarte w niej regulacje zaskakują szczegółowością, inne są nieprecyzyjne i zostawiają sporą przestrzeń do różnych interpretacji. 

Na sytuację na rynku w 2012 największy wpływ będą miały banki i skala kredytowania rynku, zarówno nabywców jak i samych deweloperów. Większość przedstawicieli banków przewiduje, że skala kredytowania hipotecznego zmaleje a kredytów dla deweloperów nie będzie więcej niż w tym roku.     

W nowej sytuacji prawnej z pewnością znacznie wzrośnie zapotrzebowanie na kredyty deweloperskie. Część z banków będzie oferować wyłącznie rachunki powiernicze zamknięte, w połączeniu ze stuprocentowym finansowaniem fazy budowy. Możliwe, że część banków dopuści gromadzenie środków na rachunkach otwartych, ale także przy zapewnionym kredycie na sfinansowanie procesu budowy. Deweloperzy będą zatem rywalizować między sobą o kredyty, zaś jakość inwestycji i historia współpracy z bankiem będą miały większe niż dotychczas znaczenie.   

Środowisko deweloperów jest także zaniepokojone zapowiedziami zaostrzenia przez banki kryteriów udzielania kredytów hipotecznych. Można się spodziewać ograniczenia do minimum kredytów denominowanych w obcych walutach oraz bardzo wyraźnego zmniejszenia kredytów udzielanych na kwoty powyżej 80% ceny zakupu.  W połączeniu z osłabieniem popytu spowodowanym „uwięzieniem” sporej grupy potencjalnych nabywców większych mieszkań w lokalach obciążonych kredytami udzielonymi we frankach na  kwoty bliskie lub przekraczające 100% ceny zakupu w okresie boomu, a także zmniejszeniem – zwłaszcza w największych miastach – wsparcia programem RnS,  może to oznaczać wyraźne zmniejszenie popytu na mieszkania.    

Wobec prawdopodobieństwa osłabienia koniunktury bardzo wskazane byłoby podtrzymanie poziomu budownictwa np. poprzez ułatwienia dla budownictwa czynszowego. Jednak w tej chwili priorytetem resortu wydaje się koncepcja Społecznych Grup Mieszkaniowych, oparta o pomysł połączenia umowy najmu ze stopniowym wykupem mieszkania w celu uzyskania własności. Ustawa jest jednak wciąż w fazie formułowania założeń, trudno zatem przypuszczać, aby mogła ona istotnie poprawić sytuację sektora już w 2012 roku.  Trudno także liczyć na to, by wobec planowanych oszczędności w wydatkach budżetu centralnego i samorządów wzrosły istotnie środki na budownictwo społeczne lub komunalne. W sumie można przewidywać w przyszłym roku wyraźne zmniejszenie skali zamówień na wykonawstwo wielorodzinnych budynków mieszkaniowych.        
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