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Komentarz do sytuacji na rynku nieruchomosci.

Wzrost liczby udzielanych kredytéw mieszkaniowych w pierwszej polowie lat dwutysigcznych byl
bardzo szybki w wyrazie procentowym, jednak w kwotach bezwzglednych jeszcze nie tak duzy, aby znaczaco
zachwia¢ proporcje podazy i popytu. Jednak juz w latach 2004 i 2005 bezwzgledne kwoty wzrostu zadtuzenia
osiagnely ten pulap i spowodowaly szybko rosnaca przewage popytu nad podaza, ktéra z oczywistych
wzgledow nie mogla by¢ zréwnowazona odpowiednio szybkim wzrostem podazy. Kumulacja tych zmian
nastapila na przetomie 2005 i 2006 roku i przejawilta si¢ gwaltownym i drastycznym wzrostem cen mieszkan i
domoéw jednorodzinnych. Z niewielkim opdznieniem wzrost ten objat réwniez dziatki budowlane. Nadwyzke
popytu nad podazg najlepiej ilustruje przyrost zadluzenia z tytulu kredytéw mieszkaniowych, w roku 2006
wyniést on 27,3 mld z1, a w roku 2007 39,1 mld zt — tyle wyni6st przyrost pieniadza popytowego na rynku, sa
to kwoty odpowiadajace w przyblizeniu w kazdym z tych lat wartosci 100 tys. nowych mieszkan
deweloperskich, podczas gdy wybudowali oni odpowiednio tylko 37,8 tys. 1 46,9 tys. mieszkan

Drastyczny wzrost cen zréwnowazyl rynek i zahamowal wzrost popytu. Na zahamowanie popytu silnie
wplynal takze wzrost oprocentowania kredytow hipotecznych. W efekcie w polowie 2007 roku ceny si¢
ustabilizowaly, a koficu tego roku zaobserwowano nawet niewielkie ich spadki. Warto zauwazy¢, ze koniec
2007 i pierwsze potrocze 2008 charakteryzowaly si¢ stabnaca dynamika udzielanych kredytéw
mieszkaniowych 1 jednocze$nie wzrostem podazy nowych mieszkan, co lacznie dzialalo réwnowazaco na
rynek.

Ceny dzialek budowlanych sa silnie skorelowane z cenami mieszkat i rozmiarami budownictwa
mieszkaniowego, bowiem popyt na nowe mieszkania oznacza popyt na grunty budowlane zaréwno ze strony
deweloperéw jak i 0séb fizycznych pragnacych budowaé domy w systemie indywidualnym. Dla deweloperéw
wzrost cen mieszkan zwigkszyl optacalno$é ich inwestycji i zachecit ich do nabywania nowych terendéw pod
kolejne inwestycje - nawet po wysokich cenach. Z punktu widzenia nabywcoéw mieszkan wzrost ich cen
zwickszyl  atrakcyjno$¢ cenowa 1 tym samym konkurencyjno$¢ indywidualnego budownictwa
jednorodzinnego, bo ceny robét budowlanych wzrosty jedynie nieznacznie, spowodowalo to znaczny wzrost
popytu na dziatki pod budownictwo jednorodzinne. Wyraznie ilustruja to dane o liczbie wydawanych
pozwolen na budowe i noworozpoczynanych budéw przedstawione na ponizszym wykresie. Ogromny
wzrost liczby wydawanych pozwolent na budowe musial by¢ poprzedzony wzrostem liczby nabywanych
dzialek. Gwaltowny wzrost popytu na dziatki nie moégl byé zréwnowazony wzrostem podazy i musial
przynies¢ wzrost ich cen. Malo tego, w perspektywie dlugookresowej ceny ziemi rosng szybciej niz ceny

mieszkan, a wynika to z ogdlnych praw ekonomicznych.



Liczba mieszkart oddanych do ngythn, miesgkan, Ridrych budowe rozpocgeto i mieszan, na budowe ktdrych wydano
pozwolenia w nkiladzie kwartalnym
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W ramach badan prowadzonych w Uniwersytecie Y.odzkim analizowaliémy procentowy stosunek
$redniej jednostkowej ceny dziatki do jednostkowej ceny domu jednorodzinnego w kilku wybranych miastach.
Dla celéw prezentacji obliczono jego $rednia warto§¢ w kilku miastach w kazdym okresie, co pozwolito

dodatkowo ograniczy¢ wplyw wahan przypadkowych. Relacj¢ te przedstawiono na ponizszym rysunku.

Srednia jednostkowa cena dziatki budowlanej jako % Srednie jednostiowej ceny dommu jednorodzinnego — wartossi
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Srednie dla triech dugych miast wojewddzkich

O ile odchylenia od ogdlnego trendu mozna uznaé za przypadkowe, czy wynikajace z niedoktadnosci
badania, to jednak nie mozna zakwestionowaé ogodlnego trendu. Bardzo wyraznie widaé, ze stosunek ceny
gruntu do ceny domu jednorodzinnego (a takze mieszkania) w calym badanym okresie ciagle rést, co
oznacza, ze ceny ziemi rosly znacznie szybciej niz ceny mieszkan. Jest to oczywiscie zrozumiale 1 wynika ze
stalej powierzchni poszczegdlnych jednostek administracyjnych i tym samym malejacej podazy pustych
terenéw pod zabudowe. Oznacza to jednak, ze zaréwno dla indywidualnych inwestorow budujacych dla

siebie domy jednorodzinne, jak i dla deweloperdéw, cena nabycia gruntu stanowi coraz wickszy odsetek



calkowitych kosztéw inwestycji. Nie ma mozliwosci zwigkszenia podazy gruntéw w strefach silnie
zurbanizowanych, sa natomiast mozliwosci utatwienia zabudowy na obszarach wokét duzych miast w drodze
odpowiednich zmian w procedurach budowlanych i zasadach planowania przestrzennego w tym przede
wszystkim w zakresie mozliwosci przeznaczania pod zabudowe mieszkaniowa gruntéw klasyfikowanych
dotad jako uzytki rolne. Przyczyniloby si¢ to do zwigkszenia podazy gruntéw pod zabudowe i obnizenia ich
cen, a tym samym do oczekiwanego od dawna rozwoju budownictwa mieszkaniowego (zardwno wg oficjalnych
danych statystyeznych jak i ocen migdzynarodowych instytugii gajmujacych si¢ mieszkalnictwen many najgorsze warnnki
mieszkaniowe w UE, gorsge nawet ni Bulgaria i Rumunia).

Najblizsze dwa lata powinny przynies¢ pewien spadek cen mieszkan w wyniku wzrostu ich podazy
(oddawane beda mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia w latach 2006-2007) i jednoczesnie
ostabienia dynamiki udzielanych kredytéw mieszkaniowych w efekcie rosnacych stép procentowych. Nie
nalezy jednak oczekiwac rownoleglego spadku cen gruntéw, bo ich podaz nie moze by¢ zwigkszona, a popyt
utrzyma si¢, a w dluzszej perspektywie bedzie nawet rést. Krétkookresowo na wzrost podazy gruntéw
mogloby wplynaé ich powszechne odrolnienie i tym samym nieco spadlyby ich ceny, jednak w dluzsze;
perspektywie spodziewac¢ si¢ nalezy rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a tym samym utrzymywal si¢

bedzie wysoki popyt na grunty budowlane.



