FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH, KWIECIEN 2005r.

Wedtug danych Narodowego Spisu Powszechnego z 20K2 okoto 55% Polakéw posiada
mieszkania wlasriciowe, 28% - spotdzielcze, 12% - komunalne.

Niedobdor mieszka wedtug spisu powszechnego to 947,6 tys. miaszkezy statystycznym

deficycie 1 567 tys W 2004 r. oddano 2,3 mieszkania na 1000 mieszka (dla poréwnania

Francja 5,1 mieszkania na 1000 mieszkav, Hiszpania 13,8, Irlandia: 1421)

Tablica 1

Mieszkania oddane daytku w latach 1991-2004 (w tygiach)
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Na przetomie 2003/2004 r. na rynku mieszkaniowym Relsce zapanowalo zgwienie,
spowodowane podw¥a podatku VAT na materiaty budowlane do 7% (w pekspeie 22%) oraz
wprowadzeniem VAT-u na sprzedagruntow budowlanych. Podobny efekt ioprzynidé,
planowana w 2008 r. podviga VAT na sprzedamieszka (z 0% do 22%).

Wzrost popytu byt take zwhzany ze zwikszory dostpnadicia kredytow hipotecznych w efekcie
obnizenia stop procentowych kredytéw zabezpieczonyclotbip do poziomu okoto 7-10 %
w zlotbwkach. W 2004 r. udziat kredytow hipoteczhyadzielanych na nieruchodw
mieszkaniowe w PKB wynosit 4,9%. Dla poréwnania W02 r. sredni udziat kredytéw
hipotecznych na cele mieszkaniowe w krajach Euzgmhodniej wynosit 49%.

W 2004 r. oddano dozytku 108 tys. mieszkai doméw (w 2003 r. bylo to 160 tyd.)gdzie
deweloperzy i spétdzielnie oddaty blisko 34 typadek o 5% w poréwnaniu do 2003). Gtéwnym
problemem dla inwestoréw i deweloperéw byly przedjace sé procedury zwizane

Z uzyskaniem pozwote na budow, a take brak planéw zagospodarowania przestrzennego
(np. w Warszawie okolo 14% powierzchni posiada alki® plany zagospodarowania
przestrzennedh

! Deficyt statystyczny mieszkalefiniowany jako rénica pomédzy liczba gospodarstw domowych a ligzhieszka zamieszkanych
2 RICS European Housing Review 2005”, www.rics.org

® Dane GUS
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W Warszawie w 2004 nddano do #ytku 10,5 tys. mieszka(co stanowi prawie 10% catkowitej
poday), a w 2005 r. szacujeesiiz zostanie oddanych okoto 12,8 tys. miesZkaVN stolicy
ugruntowan pozycg posiada inwestorzy z Niemiec i Izraela, a w nafisltym czasie inwestycje
mieszkaniowe planajinwestorzy z Irlandii i Hiszparfii

W 2004 r. w Krakowie oddano odiytku 3, 1 tys. mieszka w Poznaniu 2,5 tys., we Wroctawiu
2,0 tys. Przewaga rynku stolicy pod waigm wartdéci sprzeday jest jeszcze wisza nk

w przypadku liczby budowanych mies#kaWartai¢ rocznej sprzeds na rynku warszawskim to
okoto 3,5 mid zt. Przyktadowo obecnie waktaynku nowo budowanych mieszkav Krakowie,
Tréjmiescie, Wroctawiu i Poznaniu wynosi okoto 75-80% waciaynku spotecznego.

Na podstawie monitoringu prowadzonego przez §irREAS okoto 90% nowo budowanych
mieszka posiadato ceny w przedziéie

1. Krakow — 2700-4500 z/mkw.

2. Pozna — 2700-3700 z¥/mkw.

3. Wroctaw — 2500-3600 z{/mkw.

4. Tréjmiasto- 2300-5500 z{/mkw.

5.Warszawa 2900-5800 z/mkw.

Po akcesji do Unii Europejskiej zgwienie popytu przy ograniczonej padga wplyneto
w zaleznosci od lokalizacji na podwiszenie cen nieruchorfm mieszkaniowych o okoto 5-15%
w Warszawid, jak réwnie: w innych aglomeracjach miejskich.

Na rynku mieszkacoraz cgsciej inwestug klienci z Europy zachodniej nabywajjedno lub kilka
mieszka na wynajem w Warszawie, a takw innych miastach jak na przyktad w Krakowie.

W okresie styczekwieciei 2005 r° oddano do zytku 33, 8 tys. mieszka(60,9% stanowity
mieszkania indywidualne, 26,9% na sprzetldo wynajem, 7,1% spoétdzielcze, 5,1% komunalne
i TBS).

Polska jest dla inwestoréw zagranicznych obigmyup rynkiem wedtug agencji IRETO, uznagj
warszawski rynek nieruchorfc za atrakcyjny’. Oczekuje si takze trafnego wykorzystania
funduszy strukturalnych oraz rewitalizacji zdegradaych obszaréw miejskich.

W dalszej perspektywie — po przysieniu do strefy euro — podejrzewa,ste w Polsce me
pojawic si¢ zjawisko naptywu na rynek nieruchoked - zwlaszcza mieszkaniowych -
nieopodatkowanych dochodéw uzyskiwanych w szarefist co w efekcie tatle doprowadzi do
wzrostu cen (podobne zjawisko miato miejsce w Hasuiy".

® K. Kirejczyk, Rzeczpospolita, 2005.04.11

® Knight Frank, Warszawski rynek mieszkaniowy 2605,

" Monitoring firmy REAS, Rzeczpospolita 2005.04.11

& Monitoring firmy REAS, Rzeczpospolita 2005.04.11

9 Knight Frank, Warszawski rynek mieszkaniowy 2608,

'Dane GUS.

Najwiecej mieszka obecnie jest budowana na Mokotowie (20% nowyclestyeji), Ursynowie, Bemowie i Biatkok, najmniej na
Pradze PétnocZoliborzu, Ochocie, we Wiochach i w Wesotej. W syolir 2004 r. na etapie planowania znajdowaty 52 projekty
inwestycyjne mieszkaniowe, zlokalizowane gtéwniklokotowie i w Wilanowie.

Najatrakcyjniejsze lokalizacje to Mokotasvpdmieicie, Usynéw i Praga Potudnie. W | Q 2005 r. wyiitnajwickszy popyt na
mieszkania dwupokojowe (51,4%) i jednopokojowe7®%.,

M www.ireto.org

2 www.reas.pl/Download/GW19062002.pdf
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