KORSO RYNEK NIERUCHOMOSCI CO DALEJ LUTY 2015. Czytajac KORSO ogloszenia
drobne i nieruchomosci, idac ulica obok witryn sklepowych odnosimy wrazenie o
ogarniajacej nas wielkiej wyprzedazy. Przegladajac strony biur posrednikow
nieruchomosci widac oferty z przed kilku miesiecy, roku. Powstaje pytanie o stan rynku
nieruchomosci, poziom cen, odniesienie cen rynkowych do kosztow wytworzenia
nieruchomosci, a rowniez do kosztow wynajmu dla podejscia egzystencjalnego po
dochodowe przy zakupie lub wynajmie nieruchomosci. Dla kupujacych sytuacja jest
zdecydowanie niekorzystna z powodu poziomu plac przy znanej regule rynku
nieruchomosci, ze jestesSmy przykladowo aktywnym uczestnikiem rynku
mieszkaniowego, jezeli roznica pomiedzy suma naszych miesiecznych przychodow a
suma wydatkow wystarcza na zakup jednego metra kwadratowego mieszkania. Gdzie
jestesmy, jako mieszkancy podkarpacia? Wedtug danych GUS za wrzesien 2014 na
umowe o prace zarabiamy brutto 3267zt dostajac na reke 2342zt. Jednoczesnie wedlug
danych Zakladu polityki Spolecznej IPiSS tak zwane zmodyfikowane minimum socjalne
za wrzesien 2014 r, dla rodziny 3 osobowej to kwota 2771,54z1, dla rodziny
czteroosobowej to kwota 3366,22z1. Z szacunku dla wspolmieszkancow nie podejmuje
dalszej dyskusji, szczegolnie, ze jesteSmy ciagle w okresie wyborczym jak mloda, majaca
prace trzyosobowa rodzina ma odtozy¢, zakupi¢ mieszkanie, a gdzie na lody, one sa u
deweloperow.

Pamietam z lat poprzednich powtarzajace si¢ w okresie noworocznym komentarze
znawcow rynku nieruchomosci, o pewnej corocznej podwyzce cen, o pewnym zysku z
inwestycji w nieruchomosc¢. Tymczasem od dwoéch lat ceny na rynku nieruchomosci
doszly do szklanego sufitu, ostrozne prognozy na 2015 roku moéwia o kilkuprocentowym
spadku na rynku pierwotnym, ktory pociagnie za sobg rynek wtorny. Analizujac ceny na
rynku pierwotnym jedynymi beneficjentami pozostali deweloperzy. Przykladowo dla
rynku w Krakowie dostepne dane to dla mieszkan o powierzchni 38-60m? cena 1m? na
rynku pierwotnym to 6611zt na rynku wtéornym to 6753zt. Dla rynku w Lublinie dla
mieszkan o powierzchni 38-60m? cena 1m? na rynku pierwotnym to 4990zt na rynku
wtornym to 4956zt. Odejmujac od powyzszych kwot przyktadowa cene zakupu dziatki
rzedu 200-600zt/m? w tych miastach miedzy bajki nalezy wlozyc glosy o stratach
deweloperow. Wedtug dostepnych informacji z rynku pierwotnego mieleckiego
mieszkanie tzw. bezczynszowe 46,42m?, 2 pokoje, Ip, balkon, to cena -181038 zt, czyli -
3900zt /m?, co przy cenie dziatki budowlanej w miescie Mielec rzedu 60-190zt/m?
Swiadczy o prymacie deweloperow i braku aktywnosci klientow rynku nieruchomosci.

Przy spadajacej liczbie mieszkancow w RP, dla powyzszego zupetnie niezrozumiate
jest jednoczesne gloszenie haset o polityce prorodzinnej wraz z podnoszeniem podatkow
lub dziataniami, ktére pompuja poziom cen na rynku. Takim dziataniem jest
przykladowo utworzenie Funduszu Mieszkan na wynajem przez BGK, ktory kupit
pierwsze 124 mieszkan na wynajem w Poznaniu.. Bank zapowiada, ze pierwsi najemcy
beda mogli wprowadzic jeszcze w marcu 2015 r. W planach sa kolejne w najwiekszych
miastach kraju. Powolana przez bank spotka BGK Nieruchomosci jest w trakcie analizy
kolejnych 34 projektow zlokalizowanych w kilku miastach w Polsce: Warszawie,
Trojmiescie, Wroctawiu, Lodzi, Poznaniu i Katowicach. Lacznie jest to 3400 mieszkan na
roznych etapach budowy. Lokale beda udostepniane w latach 2015-2017
Z dostepnych raportow zebranych przez Home Broker danych Domiporta.Pl oraz
Glownego Urzedu Statystycznego wynika, ze co dziesiate mieszkanie w Warszawie zostalo
wystawione na sprzedaz. Zdecydowanie najszersza oferta na rynku wtornym jest na
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Wilanowie, gdzie na nabywcow czeka prawie 23 proc. lokali, stad ostatnia ksywa tej
dzielnicy to Lemingrad.

Jednoczesnie w tle stychac problemy ponad 720tys klientow kredytow udzielanych
we frankach po styczniowej decyzji SNB uwolnieniu kursu franka szwajcarskiego, ktore
to spowodowato drastyczne zwiekszenie calkowitej kwoty kredytow udzielonych we
frankach — w ciggu jednego feralnego dnia wartosc¢ udzielonych przez banki kredytow we
frankach urosta z ok. 130 mld zt na koniec 2014 r. do 155 mld zl w potowie stycznia.
Przy obecnej niestabilnej sytuacji gospodarczej trudno prognozowac by kurs franka
spadl ponizej 3,5zt, a pamietajmy, ze w przesztosci poziomy kursow franka
szwajcarskiego, dolara US byly wyznacznikami poziomu cen nieruchomosci, jako lokacie
zgromadzonych oszczednosci.

W najblizszym czasie prawdopodobnie podniosa glos nabywcy mieszkan z
kredytami ztotowkowymi, poniewaz konczy sie¢ okres taniego pieniadza i prawdopodobnie
nastapia podwyzki oprocentowania zaciagnietych kredytow. Jakby tego byto mato zbliza
sie koniec okresu otrzymywania doptat i preferencyjnych rat dla kredytow z programow
rzadowo-wyborczych typu "Rodzina na swoim" uruchamianych w latach 2007-2013. W
ciagu 7 latach udzielono w sumie prawie 200 tysiecy kredytow, na taczna kwote ponad
35 mld ztotych. Pomoc z budzetu panstwa polegala na doplacie do miesiecznej raty
kwoty stanowiacej rownowartosci polowy miesiecznej raty odsetkowej. Na taka doplate
kazdy kredytobiorca mog} liczy¢ przez 8 lat od chwili uruchomienia kredytu. Po tym
okresie rata kredytu wzrosna o wczesniej oddzielana doplate raty odsetkowej oraz wzrost
oprocentowania kredytow miedzybankowych.

Co dalej, po kazdym okresie lat ttustych przychodza chude lata, okres zastoju,.
Nie oznacza to zupelnego zamrozenia rynku, bieg zycia powoduje kumulacje potrzeb,
interesow, problemow strony podazowej i popytowej rynku. Wnikliwie analizujac
dostepne oferty z mieleckiego rynku nieruchomosci wida¢ pewne ozywienie, wiecej ofert,
ktore po katem cenowym, wartosci uzytkowej zashuguja na zainteresowanie. Pamietajmy,
ze nie ma nieruchomosci nie sprzedawalnych, ale samo zamieszczenie oferty u
posrednika na jego stronie internetowej moze okazac sie niewystarczajace. Jezeli mijaja
miesigce a brak jest zainteresowania twoja oferta sprzedazy, wynajmu, nalezy
szczegolowo przeanalizowac sposob promocji, poziom cen nieruchomosci
porownywalnych na rynku, poziom cen transakcyjnych. Wiem, ze sprzedaje sie raz, ze
sprzedaz jest czynnoscig emocjonalna, ale na zadnym rynku nie ma emocji.
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