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Zagrozenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

Streszczenie:

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych przezywa obecnie boom przypominajacy ten sprzed $wiatowego kryzysu. Polska gospodarka
rozwija sie¢ w zadawalajacym tempie, a perspektywy na przysztos¢ sa nad wyraz optymistyczne co w pofaczeniu z niezaspokojonymi
potrzebami mieszkaniowymi i sprzyjajaca koniunktura doprowadzito w szybkim tempie do wzrostu popytu w segmencie rynku nie-
ruchomosci i tendencji wzrostowej ich cen. Historia jak i terazniejszo$¢ ukazujg przed wyborem jakze trudnych decyzji w zmiennej
i skomplikowanej rzeczywistosci staja konsumenci, ktorzy ignorujac przesztos¢ oraz lekcewazac przysztos¢ pod wptywem niedoskona-
tej wiedzy, emocji, impulséw i putapek czyhajacych we wspotczesnym swiecie finanséw, podejmuja wybory irracjonalne, z konsekwen-
cjami ktérych mierza sie przez wiele lat czy nawet pokolen. Poznanie i odpowiednie zinterpretowanie informacji ptynacych z otoczenia
zewnetrznego dalszego, ale takze najblizszego, w dzisiejszych czasach zdaje sie by¢ kluczem do wlasciwego podejmowania decyzji
finansowych. Celem artykutu jest ukazanie zagrozen ptynacych z rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Na potrzeby artyku-
tu zastosowano hipoteze z ktdérej wynika, iz rynek nieruchomosci jest dobrym miejscem lokowania kapitatu, ale tez niesie za soba wiele
zagrozen, o ktdrych konsument lokujacy srodki finansowe powinien wiedzie¢ i traktowac z duzg atencja.

Stowa kluczowe:
rynek nieruchomosci mieszkaniowych, kryzys ma rynku nieruchomosci, cykl koniunkturalny, konsumenci na rynku nieruchomo-

$ci, rynek pracy

Wprowadzenie

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w catej Polsce obserwowa¢ mozna znaczne ozywienie, kt6-
rego rynek nie pamieta od czaséw Swiatowego kryzysu finansowego zapoczatkowanego kredytami subprime
w Stanach Zjednoczonych z lat 2008 — 2009, a nastepnie stopniowo opanowujacego z wieksza lub mniejsza
intensywnoscig pozostate kraje’. Polska gospodarka rosnie w site na co wptywa miedzy innymi konsumpcja
prywatna i inwestycje. Impulsem stymulujacym gospodarke i rynek sa rekordowo niskie utrzymujace sie od
2014 r. stopy procentowe, spadajaca cena pienigdza na rynku miedzybankowym (WIBOR) oznacza dla konsu-
mentow tatwiejszy dostep do finansowania kredytem, niskie comiesieczne raty i tym samym przektada sie na
wzrost sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych. Celem artykutu jest ukazanie zagrozen plynacych z ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Na potrzeby artykutu zastosowano hipoteze z ktérej wynika, iz
rynek nieruchomosci jest dobrym miejscem lokowania kapitatu, ale tez niesie za soba wiele zagrozen, o ktérych
konsument lokujacy srodki finansowe powinien wiedzie¢ i traktowac z duzg atencja.

W artykule, w celu weryfikacji hipotezy i celu Autorka wykorzystuje eksperckie badania statystyczne, anali-
ze literatury przedmiotu oraz wiasng dedukcje skonfrontowang z ponad 20 letnim doswiadczeniem zawodowym.

Nieruchomosci - pojecie i klasyfikacja

Nieruchomosci petnia kluczowa role we wszystkich segmentach dziatalnosci panstwa i jego obywate-
li, stanowia ponad 2/3 majatku narodowego w Polsce? stale odnotowujac wzrost. Nie tylko nasze zycie

' Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, Raport NBP 2016.
2 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 5, Warszawa 2017, s. 2.
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rodzinne zwigzane jest z nieruchomosciami (mieszkania, domy, sklepy, hotele), ale takze dziatalnos¢ za-
wodowa (biura, zakfady pracy, fabryki), zdrowie (szpitale, przychodnie), od najmtodszych lat edukacja
(przedszkola, szkoty, uczelnie), podréze (dworce, lotniska, porty), wypoczynek (teatry, kina, muzea, fil-
harmonie), a nawet zycie duchowe (Swiatynie, koscioty). Nieruchomosci stanowia dla wielu obywateli
przedmiot finansowego zabezpieczenia i state zrédto dochodu, stad koniecznym stato sie uregulowanie
ich prawnych aspektow w Kodeksie cywilnym i wielu ustawach obowigzujacych w Polsce.

Nieruchomos¢ jako pojecie ztozone, sktada sie z wielu elementéw, dlatego ich poznanie i zrozumienie an-
gazuje wiele dziedzin nauki, ma zatem charakter wieloaspektowy i interdyscyplinarny. W aspekcie finansowym,
mikroekonomicznym nieruchomos¢ postrzegana jest jako element szeroko rozumianego kapitatu, traktowana
przede wszystkim jako przedmiot inwestycyjny i lokata kapitatu stanowigca zabezpieczenie inwestora na przy-
sztos¢, w zaleznosci od jej rodzaju postrzegana réwniez jako zrédto utrzymania przynoszace dochdd jej wiasci-
cielowi biorac udziat w procesie wynajmu, uzyczenia oraz zamiany lub wymiany na gotéwke. W ujeciu makro-
ekonomicznym nieruchomos$é na rynku powinno sie traktowac jako jedng z wazniejszych jak nie najwazniejsza
sfere gospodarki iz tego tytutu szczegdlnie narazong na wahania koniunkturalne. Nieruchomos¢ angazuje wiele
dyscyplin zawodowych bezposrednio i posrednio z nig zwigzanych, a stymulujac inwestycje, popyt i podaz na
tym rynku, zatrudnienie, zaangazowanie sektora budowlanego oraz finansowego jest wyznacznikiem kondycji
catej gospodarki narodowej. Z punktu widzenia socjologicznego nieruchomos¢ jest dobrem, ktdre zaspokaja
jedno z najwazniejszych potrzeb cztowieka, potrzebe bytowa, a mieszkanie w rozumieniu lokalu jako elementu
niezbednego do godnej egzystencji we wspdtczesnym swiecie. Dlatego kazda jednostka w ciggu swojego zycia
dazy do posiadania nieruchomosci jako wyznacznika statusu i dobrobytu spotecznego, natomiast jej brak po-
woduje dysfunkcje w relacjach z otoczeniem, odczucie nieporadnosci i porazki zyciowej, a nawet wykluczenia
spotecznego. W ujeciu prawnym w obecnosci notariusza w kancelarii notarialnej dochodzi do sprzedazy w for-
mie aktu notarialnego - ostatecznej umowy sprzedazy, nie fizycznie samej nieruchomosci tylko prawa do dys-
ponowania nieruchomoscia zgodnie z jej przeznaczeniem. Nieruchomo$¢ pozostaje natomiast w tym samym,
statym miejscu — zmianie ulega tylko i wytacznie osoba nig wtadajaca i zarzadzajac.

Rodzaje nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 1. Podzial nieruchomosci mieszkaniowych

PODZIAt NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH RODZAJE

+  domy jednorodzinne
+  domy wielorodzinne
+  lokale

+  mieszkania

ze wzgledu na przeznaczenie

. prywatne

ze wzgledu na wiasnos$¢ . publiczne

+  prawa wiasnosci

+  prawa uzytkowania wieczystego

ze wzgledu na przystugujace do nich prawa rzeczowe «  spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
«  prawa odrebnej wiasnosci lokalu

+  prawa uzytkowania

. umowa najmu

+  umowa dzierzawy

+  umowa o zarzadzanie
+  umowa o uzyczenie

+ umowa leasingu

+  umowa timeshare?

ze wzgledu na stosunek zobowigzaniowy (umowny)

ze wzgledu na rynek «  wtérny pierwotny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie http://nieruchomosci.praktyczneprawo.pl/jakie-sa-rodzaje-nieruchomosci/ (dostep:12.05.2013).

3Uregulowana ustawa z 16 wrzes$nia 2011 r. o timeshare, zgodnie z artykutem 2,,Przez umowe timeshare rozumie sie umowe, na pod-
stawie ktdrej konsument, odptatnie, nabywa prawo do korzystania, w okresach wskazanych w umowie, z co najmniej jednego miejsca
zakwaterowania, zawarta na okres dtuzszy niz rok”. https://pl.wikipedia.org/wiki/Timeshare (dostep: 12.05.2013).
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Stan rynku nieruchomosci w Polsce

Polityka mieszkaniowa przez lata zaniedbywana, dopiero w ostatnim dziesiecioleciu nabrata realnego
wymiaru poprzez réznego typu programy pomocowe i wspierajace, ktére pobudzity gospodarke. Dofinanso-
wania do oprocentowania kredytéw zaciggnietych w ramach programu RNS (Rodzina Na Swoim)*, ktéry z po-
wodzeniem funkcjonowat na rynku od 2007 r., czy funkcjonujacy od 2014 r. pierwotnie przeznaczony na rynek
deweloperski z pdzniejsza modyfikacja i rozszerzeniem na rynek wtérny nastepca program MdM (Mieszkanie
dla Miodych)® oraz uchwalony przez rzad w 2016 r. Narodowy Program Mieszkaniowy, w tym Mieszkanie
Plus®. Wedtug Raportu REAS? z IV kw. 2018 roku, istnieja jednak uzasadnione obawy, ze w 2019 roku pojawia
sie czynniki nieznacznie ostabiajace popyt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Wprowadzenie na rynek
duzej ilosci tanszych mieszkan musi mie¢ wptyw na spadek cen, a wyczerpanie srodkéw z programu MdM,
ktére utrudnia zaciggniecie kredytu mieszkaniowego osobom nie posiadajacym wktadu wiasnego, w rezulta-
cie doprowadzi do mniejszego popyt ze strony oséb kupujacych swoje pierwsze mieszkanie®.

Sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych

Ztagodzenie polityki kredytowej niektérych bankéw oraz obnizenie kosztéw okoto kredytowych po-
tgczone z obnizeniem stoép procentowych spowodowato, ze zaréwno ilos¢ jak i wartos¢ udzielonych przez
banki kredytéw mieszkaniowych w ostatnim roku, pomimo duzej ilosci transakcji gotéwkowych, nadal jest
wysoka. Jak wynika z danych Zwigzku Bankéw Polskich (ZBP 2019) w czwartym kwartale 2018 roku odnoto-
wano wzrost akgji kredytowej w segmencie mieszkaniowym. Kredytobiorcéw nie odstraszyta koniecznosc¢
posiadania min. 20 proc. wktadu wtasnego (przy 15 proc. w roku 2016), oraz wprowadzona Nowelizacja Reko-
mendacji S obowiagzujaca od | kw. 2017 roku®.

4 Program ,Rodzina na Swoim” (2006-2012), program preferencyjnych kredytéw mieszkaniowych w formie doptat do oprocento-
wania kredytu mieszkaniowego przystugujacych przez okres 8 lat od zaciaggniecia kredytu w wysokosci do 50% naleznych odsetek.
Programem objete byly matzeristwa (od 2011 roku przynajmniej jeden z matzonkéw musiat mie¢ maksymalnie 35 lat) oraz osoby sa-
motnie wychowujace dzieci, a takze od 2011 roku, single do 35 roku zycia. Cena 1 m2 nabywanej nieruchomosci nie mogta by¢ wyzsza
niz okreslona wskaznikiem publikowanym przez BGK, a powierzchnia nie mogta przekracza¢ 50 m2 w przypadku mieszkania dla singli
i 75 m2 w przypadku rodzin i oséb samotnie wychowujacych dzieci oraz 140 m2 w przypadku domu jednorodzinnego (doptata do
budowy domu jednorodzinnego nie obejmowata singli).

> Program, Mieszkanie dla Mtodych” (2014-2018). Uczestnicy programu nie mogli posiada¢ innego mieszkania (takze w przesztosci) -
ten warunek nie dotyczyt oséb/rodzin z trojgiem dzieci. Nalezato mie¢ wiek do 35 lat (w przypadku matzefstw decydowat wiek mfodsze-
go matzonka) — ten warunek nie dotyczyt oséb/rodzin z trojgiem dzieci. Trzeba byto zaciaggna¢ kredyt, na co najmniej 50% ceny mieszka-
nia, na co najmniej 15 lat i cena mieszkania nie mogta przekroczy¢ wskaznika okreslonego dla danej lokalizacji. Doptata byta realizowana
do powierzchni 50 m2 lub 65 m2 w przypadku oséb/rodzin z trojgiem dzieci. Obowiazywato 10% dopfaty do wktadu wiasnego dla oséb
samotnych i matzenstw bez dzieci oraz kolejne 5% doptaty na kazde dziecko. Dodatkowo mieszkanie poczatkowo nie mogto przekracza¢
75 m2,adom 100 m2 i wymagany byt wktad wiasny — poczatkowo w wysokosci 10% kosztu nabycia mieszkania.

5 Gtéwnym zatozeniem programu Mieszkanie Plus jest wynajem mieszkan. Inwestycje z rzadowego programu mieszkan na wy-
najem beda realizowane na zasadach rynkowych na terenach, ktérych wtascicielem sa obecnie samorzady, skarb panstwa i spotki
z jego udziatem, a réwniez inwestorzy prywatni. Srodki na realizacje programu beda pochodzi¢ z funduszu zarzadzanego przez BGK
Nieruchomosci. Wsparcie z programu moga otrzymac osoby, ktére nie posiadaja zdolnosci kredytowej i nie moga kupi¢ mieszkania,
nie posiadaja réwniez wystarczajacych dochéd aby wynajaé mieszkanie na rynku komercyjnym. Cena najmu mieszkania z programu
Mieszkanie Plus z zatozenia majg by¢ nizsze niz rynkowe.

7 REAS to firma doradcza specjalizujaca sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym. Od 1997 roku swiadczy ustugi
na rzecz deweloperdéw, bankéw, inwestoréw, a takze organédw administracji rzadowej i samorzadowej oraz innych podmiotéw, ktére
sa zwigzane z rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.

8 Raport o rynku mieszkaniowym w Polsce, REAS, IV kwartat 2017.

9 Podwyzszenie wymaganego wktadu wtasnego od 1 stycznia 2017 roku zgodnie z zapisami Rekomendacji S dotyczacej dobrych
praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie do 20% nie wptyneto w znaczacy sposéb
na rynek kredytéw hipotecznych, wynika to z faktu pozostawienia mozliwosci dalszego udzielania kredytéw z LtV w wysokosci 90%
w sytuacji, gdy czes¢ ekspozycji przekraczajgca 80% LtV zostanie odpowiednio ubezpieczona lub kredytobiorca przedstawi dodatko-
we zabezpieczenie.
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Rysunek 1. Liczba (w tys.) udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Polsce w latach 2012 -2018
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AMRON - SARFIN Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyj-
nych nieruchomosci (4/2017), nr 34,2017, s. 8.
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Rysunek 2. Wartos¢ udzielonych kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach 2012 - 2018 w mld zt
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AMRON - SARFiN Ogélnopolski raport... op. cit., s. 10.

Jak wynika z najnowszego Raportu AMRON - SARFiN'™ prognozy za rok 2018 za sprawag niskich stop
procentowych (stopa referencyjna NBP utrzymujaca sie na poziomie 1,5%), kosztéw obstugi kredytu hipo-
tecznego i wysokiej rentownosci inwestycji mieszkaniowych w poréwnaniu do lokat bankowych, jednych
zachecaty do inwestowania wolnych srodkéw w mieszkania na wynajem, drugich do zaciggania kredy-
tu na jego zakup''. Zapowiedz stopniowego wygaszania rzgdowego Programu ,Mieszkanie dla Mtodych”
oraz wznowienie przyjmowania wnioskéw o dofinansowanie wktadu wiasnego w jego ramach, z poczat-
kiem 2017 roku uruchomito wzmozone zainteresowanie nabywcéw doptatami, znaczaco wspierajac wyniki
akcji kredytowej oraz sprzedaz mieszkan co skutkowato rekordowymi wynikami transakcyjnymi na rynku

1% Centrum AMRON to jednostka powofana do zarzadzania Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami,
dziatajaca w strukturze organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego i Informacji Sp. z 0.o.
" Ogolnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci (2/2018), AMRON-SARFiN nr 34, 2017, s. 28.
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wtérnym i pierwotnym w catej Polsce. Wedtug prognoz AMRON - SARFiN (brak danych za ostatni kwartat
ub. r.), banki w catym 2018 roku udzielity ponad 210 tys. kredytéw hipotecznych o tgcznej wartosci ponad
53 mld z1, co przektada sie na najlepszy wynik sektora bankowego od ponad siedmiu lat'.

Koniunktura na rynku pracy i jej wplyw na branze budowlang

Jak stusznie napisali P. Mudie i A. Cottam ,zyjemy w spoteczenstwie ustugowym™'?, w sektorze budow-
lanym co roku zatrudnianych jest coraz wiecej oséb, z drugiej strony jest on nad wyraz podatny na wszelkiego
rodzaju modyfikacje i zmiany. Po akcesji Polski do UE doszto do wielu istotnych zmian w polityce zatrudnienia
cudzoziemcdw w Polsce, ktére utatwity obcokrajowcom dostep do krajowego rynku pracy. Obywatele wiek-
szosci panstw bytego ZSRR (Rosjanie, Biatorusini, Ukraificy, Gruzinie i Motdawianie) nie musza juz posiadac po-
zwolenia na prace™, wymagane jest jedynie oswiadczenie pracodawcy o zamiarze zatrudnienia cudzoziemca
zarejestrowane w urzedzie pracy. Od 1 stycznia 2014 roku uproszczona procedura zatrudnienia dotyczy réwniez
obywateli Armenii'®. Ponadto w 2014 roku wprowadzone zostaty dalsze utatwienia dla cudzoziemcéw chcacych
podjac prace w Polsce, m.in.: uproszczenie procedury wydawania zezwolen w przypadku oséb kontynuujacych
zatrudnienie, jak réwniez obnizenie kosztéw zwigzanych z wydaniem pozwolenia na prace.
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Rysunek 3. Liczba wydanych zezwolen na prace z wyszczegélnieniem obywateli Ukrainy w latach 2012-2018
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzacych ze sprawozdania dot. rejestracji o$wiadczen pracodawcéw o za-
miarze powierzenia pracy cudzoziemcowi zbieranych w ramach statystyki publicznej na zlecenie MRPiPS-04, 2018, s. 4.

Coraz wiecej firm budowlanych $wiadczacych ustugi na rzecz deweloperéw ale takze prywatnych in-
westorow, bez wzgledu na wielko$¢ i renome, napotyka na problemy braku wykwalifikowanych pracowni-
kéw. Ze sprawozdania Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej sporzadzanego na koniec kazdego

12 Raport Centrum AMRON-SARFiN O kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, publikowany jest przez
Zwiagzek Bankéw Polskich. Od 2009 roku, cyklicznie co kwartat prezentuje co dzieje sie na rynku kredytéw hipotecznych, na rynku
inwestycji mieszkaniowych oraz o tym, jak zmieniaja sie ceny ofertowe i transakcyjne lokali mieszkalnych, a od 2016 roku takze stawki
czynszu najmu mieszkan. Najnowsza edycja Raportu nr 34 z lutego 2018 roku publikuje wyniki IV kw. i catego roku 2017 w odniesieniu
do wynikoéw z kilku poprzednich kwartatéw oraz danych za rok 2016.

13 P. Mudie, A. Cottam A., Ustugi. Zarzqdzanie i marketing, PWN, Warszawa 1998, s. 101.

% Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z 28 listopada 2013 r. Dz. U. 2013, poz. 1507.

> Ustawa o promogji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy z dnia 20 kwietnia 2004 r., Dz. U. 2008, poz. 69.
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roku wynika, ze w Polsce systematycznie wzrasta liczba rejestracji oswiadczen pracodawcéw o zamiarze za-
trudnienia cudzoziemcow, w tym az 96 proc. stanowi zapotrzebowanie na pracownikéw z Ukrainy?®.

W 2018 roku obserwowano wzrost zarejestrowanych o$wiadczen o zamiarze powierzenia pracy cudzo-
ziemcowi pochodzacemu z bloku wschodniego. Trend ten rozpoczat sie w Polsce juz w 2015 roku i stale na-
biera tempa. Zapotrzebowanie na prace rosnie wprawdzie w wiekszosci branz, jednak szczegélnie silny trend
wzrostowy odnotowywano na rynku ustug budowlanych, transporcie czy przetwoérstwie przemystowym'”. Tym
samym rosnie znaczenie agencji pracy tymczasowej jako podmiotéw powierzajacych prace cudzoziemcom.
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Rysunek 4. Liczba wydanych zezwolen na prace obywateli Ukrainy, branza budowlana - lata 2012-2018
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych pochodzacych ze sprawozdania dot. liczby wydanych zezwoleri na prace zbiera-
ne w ramach statystyki publicznej na zlecenie MRPiPS-04, 2018.

Liczba zezwoler wydanych cudzoziemcom do korica 2017 roku wzrosta o ok. 85 proc. wzgledem rekor-
dowego roku 2016, kiedy to odnotowano wzrost wzgledem poprzedniego roku o 94 proc. W dalszym ciagu,
chod¢ juz nie w takim tempie, roénie takze udziat obywateli Ukrainy w liczbie wydanych zezwolen i wynosi
podobnie jak w 2016 roku ok 80 proc r./r., czyli ponad 190 tys. na koniec 2017 roku i ponad 230 tys. na koniec
2018 roku. Atrakcyjnos¢ polskiego rynku dla pracownikéw z Ukrainy wynika m.in. z bliskosci geograficznej,
podobnego jezyka, mentalnosci, kultury i wyzszych zarobkdw niz w rodzimym kraju.

Zagrozenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce — podsumowanie

Przed firmami w zwigzku z ozywieniem w segmencie rynku nieruchomosci coraz wiecej zlecen, deficyt
pracownikéw w branzy budowlanej moze przetozy¢ sie na wzrost kosztéw zatrudnienia, a tym samym wyzsze
koszty realizowanych inwestycji, ryzyko opdznien i wzrost cen na rynku, w tym takze rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

W roku 2019 negatywne bodzZce oddziatywaé¢ beda na podaz na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. Ograniczony dostep do nowych, atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych doprowadzi w niedtugiej per-
spektywie czasowej do wzrostu cen gruntéw, deweloperzy natomiast bedg starali sie przerzucac ten wzrost

¢ Rejestracja oswiadczen pracodawcéw o zamiarze powierzenia pracy cudzoziemcowi dotyczy cudzoziemcdw podejmujacych krét-
koterminowe zatrudnienie w Polsce, o ktérych mowa w § 1 pkt. 22 rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z 20 lipca 2011
r. w sprawie przypadkéw, w ktérych powierzenie wykonywania pracy cudzoziemcowi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest
dopuszczalne bez koniecznosci uzyskania zezwolenia na prace (Dz. U. Nr 155, poz. 919).

7" Sprawozdania dot. rejestracji oSwiadczen pracodawcédw o zamiarze powierzenia pracy cudzoziemcowi, MRPiPS-04, 2017, s. 5.
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kosztéw na strone popytowg — klientéw, co bezposrednio przetozy sie na wzrost cen oferowanych na rynku
lokali™.

Podobnie jak w okresie boomu mieszkaniowego z lat 2006-2007 oferty firm budowlanych wyprzedaja sie
czesto na etapie "dziury w ziemi’, gdzie oprécz projektu architektoniczno - branzowego, pozwolenia na budowe
i rozkopanego placu budowy nie ma nic co datoby przysztemu nabywcy gwarancje realizacji inwestycji. Cho¢ od
czasow spektakularnych upadtosci w branzy budowlanej duzo sie zmienito, weszta w zycie dtugo wyczekiwana
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego'®, dajgca dodatkowe me-
chanizmy pozwalajgce zabezpieczy¢ srodki wptacone deweloperom poprzez przymus zaktadania rachunkéw
powierniczych, oraz okreslajaca tresci umowy deweloperskiej, w przesztosci niejednokrotnie ksztattowanej jed-
nostronnie, naruszajacej przy tym zasady wspétzycia spotecznego i zawierajgce nieuczciwe, godzace w interesy
nabywcéw postanowienia umowne tzw. niezgodne z obowigzujacymi przepisami prawa klauzule abuzywne®.

Migracja zarobkowa pracownikéw z Ukrainy i w mniejszej ilosci zinnych krajow doprowadzita do wzro-
stu zainteresowania tej grupy ludnosci mieszkaniami na wynajem, rynek przezywa obecnie prawdziwy boom,
a ceny najmu szybuja w gore. To z kolei powoduje, ze inwestorzy idac za trendem chetniej lokujg swéj kapitat
w mieszkania przeznaczone na wynajem. Dopdki inwestorami sa doswiadczeni na rynku ,gracze’, posiada-
jacy wiedze finansowa, gotéwke lub inne formy zabezpieczenia, dopéty nie ma w tym nic niepokojacego,
natomiast jezeli w inwestoréw zaczynaja bawic sie laicy, ktérzy nie majac wystarczajacych informacji o ryn-
ku, prawach nim rzadzacych, odpowiednich oszczednosci i zaplecza finansowego, positkujac sie kredytami
bankowymi podazajg za trendem kupujac po kilka mieszkan na wynajem, to sytuacja jest powazna. Nalezy
bezwzglednie pamieta¢, ze ,stan dzisiejszy, nie musi by¢ stanem jutrzejszym” i to co dzisiaj wydaje nam sie
inwestycyjnym ,strzatem w dziesigtke”, jutro moze okazac sie dla nas,kulg u nogi”.

Nalezy wyciaggac wnioski z historii i pamieta¢, ze ,nic nie jest nam dane na zawsze” tak jak niskie stopy
procentowe, podatki na statym poziomie, po niski poziom bezrobocia, inflacje i hosse na rynku lokali miesz-
kalnych, w tym na wynajem. Jezeli inwestorzy zwtaszcza ci indywidualni przed podjeciem decyzji o loka-
cie swojego kapitatu w lokale mieszkalne przesledza uwaznie historie koniunktury na rynku nieruchomosci
w ostatnim dziesiecioleciu, wezmg pod uwage wszystkie wymienione wyzej zagrozenia i zmiany mogace
pojawic sie w gospodarce to zminimalizujg ewentualne straty w przysztosci.

Nie bez wptywu na decyzje inwestycyjne, zwtaszcza inwestoréw indywidualnych maja licznie dziatajace
we wszystkich wiekszych miastach Polski biura obrotu nieruchomosciami. Zatrudnieni w nich maklerzy, czesto
bez doswiadczenia, odpowiedniego szkolenia i wystarczajacej znajomosci branzy i praw jakimi rzadzi sie ten
niewatpliwie wymagajacy rynek, dziatajacy z checi uzyskania wynagrodzenia (od 3 proc. do 5 proc. prowizji od
ceny nieruchomosci) i wyrobienia narzuconego przez przetozonych ,limitu sprzedazowego” nie zawsze uczci-
wie i rozsagdnie doradzajg mniej zorientowanym klientom. A ich niczym nie pokryte przewidywania i nadmierny
optymizm co do dalszego wzrostu popytu i cen jako czynnik psychologiczny mogacy znieksztafci¢ racjonalny
obraz rzeczywistosci nie powinien wptywac na decyzje inwestoréw na rynku nieruchomosci.

Optymistyczne wskazniki i prognozy na przysztos¢ powinny by¢ studzone, a decyzje o zakupie nie-
ruchomosci poprzedzone dogtebng analizg finansowg ,wtasnego portfela”. Analogicznie nalezatoby przypo-
mniec¢ czasy boomu na rynku nieruchomosci w latach 2006-2008, gdzie na masowa skale posrednicy finanso-
wi, ktérych wynagrodzenie prowizyjne uzaleznione byto od kwot udzielonego kredytu (im wyzsza kwota, tym
wyzsza prowizja), wspotpracujacy z bankami proponowali kredytobiorca kredyty ,frankowe”, jako produkt
bezpieczny, nieobarczony ryzykiem. Sytuacja na $wiecie i w Polsce w przeciggu kilku dostownie lat ulegta

'8 Raport o rynku mieszkaniowym w Polsce, REAS, IV kwartat 2018.

1 Ustawa z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Rozdziat 1. Przepisy ogdl-
ne (art. 1-4) , Rozdziat 2. Mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 5-9), Rozdziat 3. Wyptata srodkéw z mieszkaniowego rachunku
powierniczego (art. 10 - 14), Rozdziat 4. Gwarancja bankowa i gwarancja ubezpieczeniowa (art. 15-16), Rozdziat 5. Obowigzki dewe-
lopera przed zawarciem umowy deweloperskiej (art. 17-21), Rozdziat 6. Umowa deweloperska (art. 22-28), Rozdziat 7. Odstapienie
od umowy deweloperskiej (art. 29-31), Rozdziat 8. Przepisy karne (art. 32-34), Rozdziat 9. Zmiany w przepisach obowiazujacych,
przepisy przejsciowe i przepis koricowy (art. 35-41).

2 Klauzule abuzywne to postanowienia wzorcéw uméw (np. ogdéinych warunkéw umowy itp.), ktére ksztattuja prawa i obowiazki
konsumenta w sposéb niezgodny z powszechnie obowigzujagcym prawem.
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diametralnej zmianie, spadty ceny nieruchomosci a kurs szwajcarskiej waluty poszybowat w gére na niespo-
tykana dotad skale co doprowadzito do nadmiernego zadtuzenia i problemoéw finansowych kredytobiorcéw.
Stad dla matych/ indywidualnych inwestoréw zalecana jest szczegdlna ostroznos$¢ i rozwaga w podejmowa-
niu decyzji, pamietajac jednoczesnie, ze emocje i pospiech nie sg dobrymi doradcami.

Na tle przeprowadzonej analizy w artykule udato sie udowodni¢ hipoteze zatozong we wstepie oraz

skatalogowac zagrozenia ptynace z rynku nieruchomosci, ktérych nalezy upatrywac:

e w zatamaniu rynku pracy i rynku najmu w sytuacji nagtej zmiany polityki Niemiec wzgledem mi-
grantéw zza wschodniej granicy i nagta migracji pracownikéw z Ukrainy na inne, konkurencyjne
rynki pracy,

e we wzroscie stép procentowych o ,x" niewiadomga punktu bazowego, co bezposrednio podniesie
koszty obstugi comiesiecznych zobowigzan kredytowych,

e W przegrzaniu rynku, czyli nadmiarze mieszkan na rynku powodujacym spadek cen zaréwno trans-
akgcji kupna - sprzedazy jak i najmu,

e w nieprecyzyjnej polityce podatkowej panstwa, braku interpretacji podatkowych przychylnych
przedsiebiorcom,

e w niepewnej/ niestabilnej sytuacji politycznej na $wiecie, co jak pokazata historia moze odbic sie na
catej gospodarce swiatowej spowalniajac jej rozwdj i dotrzec takze do Polski,

e w niejasnych przepisach prawa dotyczacych ochrony wtascicieli przed nieuczciwymi wynajmujacy-
mi, ochrony lokatoréw, najmu okazjonalnego,

o w realizacji przez rzad programu wsparcia Mieszkanie +, oraz Tanie Mieszkanie Na Wynajem, co spo-
woduje przesyt na rynku mieszkaniowym, spadek popytu, nadpodaz mieszkan i w rezultacie spadek
cen,

e ze strony matych i srednich firm, ktore w okresie bessy szczegdlnie narazone sg na bankructwa i kté-
rych nie obejmuje ustawa deweloperska,

e wyzwaniem dla pracodawcoéw bedzie tez obnizenie wieku emerytalnego od 1 pazdziernika. Nie-
wykluczone, ze beda oni zmuszeni zacheca¢ pracownikéw, by pozostali na rynku pracy oferujacim
wieksza pface.
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Treats to the residential real estate market in Poland

Summary:

Currently, all over Poland, one can observe a significant recovery in the residential real estate market, the situation of which
has not been present on the market since the global financial crisis that was initiated in the United States by 2008-2009
subprime mortgages, and which then gradually gained control over other countries with greater or lesser intensity. Polish
economy is growing in strength, which is influenced by, among others, private consumption and investments. The record low
interest rates maintained at the same level since 2014 constitute the impulse stimulating the economy and the real estate
market. To consumers, the declining price of money on the Polish Interbank Market (WIBOR) results in an easier access to
loan financing than previously, low monthly installments, which, to a large extent, translates into the growth in the sales of
residential real estate and a recovery in the construction sector. The aim of the article is to portray the threats attributed to
the residential real estate market in Poland. For the purpose of the article, the hypothesis was proposed that the real estate
market is a good place for investing one’s capital, yet it also carries a lot of risk, which the investing consumer should be aware
of and treat such hazard with great deference.

Key words:
real estate market, real estate crisis, business cycle, consumer in the real estate market, labor market
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