r\eas Rynek mieszkaniowy w Polsce
IV kwartat 2011 .

Rok 2011 byt okresem stabilnej sprzedazy,
a w porownaniu z rokiem poprzednim
przyniost na rynku pierwotnym wzrost liczby
zawartych transakcji. Jednoczesnie
deweloperzy stopniowo zmniejszali liczbe
projektow wprowadzanych do sprzedazy,
co w drugiej potowie roku ustabilizowato
wielkos¢ oferty.
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Rynek w IV kwartale

Wyniki monitoringu inwestycji przeprowadzo-
nego przez REAS na koniec IV kwartatu
pozwalajg na podsumowanie roku 2011 na
rynku mieszkaniowym. Byt to okres, w ktérym
wzrosta liczba nowych mieszkan sprzedanych
tacznie na szesciu najwiekszych rynkach
mieszkaniowych w Polsce (w Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Trojmiescie, Poznaniu i
todzi), ale jeszcze szybciej zwiekszata sie
liczba jednostek wprowadzanych do sprzeda-
zy. Zgodnie z oczekiwaniami spadly ceny
zarowno lokali wprowadzonych do sprzedazy,
sprzedanych jak i pozostajgcych w ofercie.
Dlatego, mimo ze liczba transakcji w ostatnich
12 miesigcach byfa najwyzsza od okresu
boomu w 2007 roku, to warto$¢ nowo
zawartych transakcji ksztattowata sie ponizej
wyniku z roku 2008.

Byt to takze rok stopniowego pogarszania sie
warunkow  kredytowania hipotecznego dla
kluczowych grup nabywcdw, czyli mtodych
rodzin. Banki zdecydowanie zmniejszyty
udzial nowych kredytow denominowanych
w walutach. Rosnagca inflacja i walka o
depozyty spowodowaly takze wzrost oprocen-
towania kredytow udzielanych w Zztotych.
Z poczatkiem wrzesnia zmienity sie dosc
zasadniczo zasady funkcjonowania programu
,Rodzina na swoim”, zag w potowie wrzesnia
Senat RP nadat ostateczny ksztalt ustawie
o ochronie praw klientow deweloperdw.

tgczna wartos¢ oraz liczba nowo udzielonych
kredytéw hipotecznych w 2011 roku byta -
wedtug wstepnych szacunkoéw - porownywal-
na z rokiem 2010 (ok. 48 mid zf). Jednak
mimo zadowalajgcych wynikéw minionego
roku ideweloperzy, i banki, i potencjalni
nabywcy z niepokojem patrzg w przysziosc.

Podaz

Zgodnie z wynikami monitoringu REAS w IV
kwartale 2011 roku w szesciu aglomeracjach
na rynek wprowadzono nieco ponad 7,3 tys.
mieszkan, czyli o 17,5% mniej niz w poprzed-
nim kwartale i 0 14% mniej, niz rok wczesniej.
W ciggu catego roku liczba lokali wprowadzo-
nych do sprzedazy wyniosta 37,5 tysigca,
o ponad 21% wiecej niz w roku 2010. Wiecej
mieszkan pojawito sie na rynku w szesciu
aglomeracjach tylko w rekordowym roku
2007.

Dane te sa generalnie spdjne z wynikami
podawanymi przez GUS o liczbie mieszkan,
ktérych  budowe deweloperzy rozpoczeli
w2011 roku i na ktérych budowe uzyskali
pozwolenia. Wprawdzie ta pierwsza wyniosta
ponad 64,7 tys. i wzrosfa rok do roku tylko
02,7%, ale liczba mieszkan, na ktorych
budowe deweloperzy uzyskali pozwolenia
w2011 roku wyniosta ponad 81,7 tys. i
wzrosta 019,2% w pordéwnaniu z rokiem

poprzednim. Mielismy zatem w 2011 roku do
czynienia z potgczeniem kilku  zjawisk:
wprowadzaniem do sprzedazy lokali, ktorych
budowe formalnie rozpoczeto wczesniej,
rozpoczynaniem sprzedazy po uzyskaniu
pozwolenia na budowe, ale jeszcze przed
formalnym jej rozpoczeciem i wreszcie,
zjawiskiem ponownej koncentracji budownic-
twa deweloperskiego w najwiekszych
aglomeracjach przy jednoczesnym spadku
aktywnosci na mniejszych rynkach.

Pomimo dos¢ dobrej i regularnej sprzedazy
wielkos¢ oferty liczona fgcznie dla szesciu
aglomeracji, utrzymata sie w ostatnim
kwartale 2011 roku na poziomie ponad 48
tysiecy mieszkan i wzrosfa w okresie
12 miesiecy o ponad 25%. W ofercie nadal
dominujg mieszkania w trakcie realizacji, ktore
stanowig ponad 77% mieszkan oferowanych
przez deweloperow. Jednak w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem liczba niesprzeda-
nych gotowych mieszkan wzrosta o blisko
11%, a w skali 12 miesiecy — o ponad 11%.
Na koniec grudnia w Warszawie takich
mieszkan bylo nieco ponad 4 tysigce,
nieznacznie wiecej, niz w poprzednim
kwartale, ale we wszystkich szesciu aglomera-
cjach tacznie takich mieszkan byto prawie
10,5 tysigca.

Podaz jest zatem wysoka, cho¢ oceniajgc
wielkoS¢ obecnej oferty trzeba bra¢ pod
uwage takze efekty wyhamowania budownic-
twa w2009 roku. W konsekwencji w 2011
roku deweloperzy i spotdzielnie oddali w
catym kraju nieco ponad 54 tys. mieszkan
i domoéw, prawie dokfadnie tyle co w 2007
roku, w tym sami deweloperzy nieco ponad
50 tysiecy. Mozna zatem traktowa¢ obecny
wzrost produkcji jako rekompensate owego

spadku, wyrdwnujgcg ,ubytki podazowe”
w srednioterminowej perspektywie.

Popyt i ceny

W IV kwartale liczba transakcji (umowy

przedwstgpne) liczona tacznie dla szesciu
rynkow wzrosta w poréwnaniu z Il kwartatem
oponad 8% i wyniosta prawie 7,4 tysigca.
Wprawdzie IV kwartat w roku jest zwykle
okresem bardzo dobrej sprzedazy, ale trzeba
pamieta¢, ze byt to takze pierwszy petny
kwartal po dokonaniu zmian w ramach
programu ,Rodzina na swoim”, ktore miaty
niekorzystny wptyw na popyt. Z tej perspekty-
wy wyniki sprzedazy mozna uzna¢ za
zadowalajgce.

W ciggu catego roku 2011 sprzedano ok. 29,7
tysigca lokali, 0 ponad 7% wiecej niz w roku
2010. Wigcej mieszkan sprzedano w szesciu
aglomeracjach tylko w wyjgtkowo dobrym pod
tym wzgledem roku 2007, kiedy popyt byt
silnie stymulowany kredytami denominowany-
mi we frankach. Trzeba takze przypomniec¢, ze
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znaczaca czes¢ sprzedanych — wowczas
mieszkan zostata kupiona w celach inwesty-
cyjnych i wrocita na rynek w 2009 roku po
wycofaniu sie nabywcow z umow przedwstep-
nych. W 2011 roku popyt inwestycyjny miat
znikomg skale, a nabywcy w ogromnej
wiekszosci dokonywali przemyslanych
zakupow w celu zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych. To poréwnanie
pokazuje najlepiej, ze pod wzgledem liczby
transakcji sprzedaz osiggnieta w minionym
roku powinna by¢ postrzegana jako sukces
branzy.

Jednoczesnie trzeba zauwazy¢, ze klimat na
rynku zmieniat sie w ciggu roku. O ile
w pierwszej potowie niezta sprzedaz zacheca-
ta niektérych deweloperéw do niewielkich
podwyzek cen i wprowadzenia drozszych
inwestycji, o tyle w drugiej potowie rynek stat
sie o wiele bardziej konkurencyjny, a obniz-
kom cen towarzyszylo  wprowadzanie
dodatkowych promociji, takich jak np. miejsce
w garazu czy wykonczenie kuchni w cenie
mieszkania.

Intensywnos¢ sprzedazy dla szesciu rynkow
tacznie, liczona jako relacja liczby sprzeda-
nych jednostek w kwartale do wielkoSci oferty
na poczatku kwartatu wyniosta w IV kwartale
15%, a zatem byta o jeden punkt procentowy
wyzsza niz w poprzednim kwartale 2011 roku.
Po raz pierwszy od szesciu kwartatéw liczba
mieszkan sprzedanych ksztattowata sie na
poziomie liczby nowo wprowadzonych do
sprzedazy, co spowodowato ustabilizowanie
sie oferty. Trudno jednak stwierdzi¢, czy jest to
poczatek nowego trendu, czy tez chwilowe
wyhamowanie rozpoczynania komercjalizacji
nowych inwestycji.

Warto réwniez przyjrze¢ sig obecnej wielkosci
oferty w poréwnaniu ze sprzedazg w ostatnich
czterech kwartatach. Generalnie, wielko$¢ ta
waha sie od 133% w przypadku Trojmiasta
(innymi stowy oferta stanowi tam 1,33 rocznej
sprzedazy) do nieomal 200% we Wroctawiu,
gdzie przy obecnym tempie sprzedazy trzeba
by prawie dwdch lat, aby sprzeda¢ wszystkie
lokale znajdujgce sie w ofercie. W poréwnaniu
z sytuacjg sprzed dwoch kwartatow wskazniki
dla poszczegdinych miast sg znacznie
bardziej zréznicowane. Najkorzystniejsza jest
sytuacja w Trojmiescie, gdzie deweloperzy
potrafili utrzymac¢ podaz na poziomie zapew-
niajgcym z jednej strony ptynng sprzedaz,
zdrugiej za$ nie przekraczajgcym 140%
sprzedazy z minionych czterech kwartatow.
Najbardziej niepokojgca moze by¢ sytuacja
we Wroctawiu, gdzie relacja ta pdt roku temu
wynosita 158%.

Zwigkszenie liczby transakcji w poréwnaniu
zrokiem poprzednim zostalo  osiagniete
przede wszystkim dzieki lepszemu dostoso-
waniu podazy do oczekiwan nabywcéw oraz
obnizeniu cen i wprowadzeniu dziafan

promocyjnych. W wiekszosci miast $rednie
ceny nowo wprowadzonych do sprzedazy
i pozostajgcych w ofercie lokali zmalaty,
a spadek nominalny wyrazony w procentach
dla szesciu miast tgcznie wyniodst ok. 5,7%.
Wobec inflacji bliskiej 5% oznacza to znaczny
spadek cen realnych.

W konsekwencji, mimo znaczgcego wzrostu
liczby transakcji, wartos¢ zawartych w ciggu
roku umow wzrosta stosunkowo niewiele. Dla
szesdciu rynkow tgcznie wzrost wynidst ok.
3,6%, przy czym w przypadku Warszawy
i Wroctawia wzrost byt bliski 3-4%, w Tréjmie-
dcie i Krakowie na poziomie 9%, za$
w Poznaniu i todzi miat miejsce zauwazalny
spadek wartosci rynku.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze sprzedaz
przypadajgca na przecietny projekt inwestycyj-
ny zmniejsza sig z kwartafu na kwartat juz od
diuzszego czasu. Przeklada sie to na coraz
wieksze zroznicowanie sytuacji w poszczegol-
nych firmach deweloperskich: w jednych
sprzedaz utrzymuje sie na dotychczasowym
poziomie, za$ w innych znacznie spada,
powodujgc zagrozenie dla ptynnosci finanso-
wej. Rynek staje sie coraz bardziej konkuren-
cyjny, mozna spodziewac sie nie tylko dalszej
rywalizacji w zakresie cen, ale takze wigkszej
elastycznosci w zakresie warunkow ptatnosci
dla nabywcow.

Komentarz i prognoza REAS

Na ksztattowanie sie relacji popytu i podazy
w najblizszej przysztosci bedzie miato wptyw
wyjgtkowo duzo trudno przewidywalnych
czynnikow:

m  Uchwalenie tzw. ustawy deweloperskiej
moze - w okresie przed wejsciem ustawy
w zycie - wywota¢ ograniczanie zakupow
mieszkan, a nastepnie realizowanie
wstrzymanych wczesniej zakupow
w okresie kolejnym potroczu. Po stronie
podazowej mozemy obserwowac
zwiekszenie liczby inwestycji wprowadza-
nych do sprzedazy w okresie do 28
kwietnia, co moze by¢ wzmacniane przez
obawy o niekorzystne zmiany w polityce
kredytowej ze strony bankow.

m  Spowolnienie  wzrostu
zahamowanie  wzrostu  pfac, wazrost
efektywnego  opodatkowania, moga
przetozy¢ sie na pogorszenie nastrojow
spotecznych.

gospodarczego,

m  Dostgpnos$¢ kredytow hipotecznych dla
nabywcow i skala kredytowania, wynikaja-
ca z jednej strony z malejgcej zdolnosci
kredytowej czesci gospodarstw domo-
wych, z drugiej z mozliwych zmian
w polityce niektérych bankéw, majgcych
na celu ograniczanie udziatu kredytow
mieszkaniowych w portfelu i wreszcie —
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Relacja wielko$ci oferty na koniec kwartatu do sprzedazy w okresie
ostatnich 4 kwartatéw oraz czas wyprzedazy obecnej oferty

20 000 = sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach
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zmniejszonej gotowosci do zadtuzania sie
ze strony potencjalnych kredytobiorcow
wobec niepewnej sytuacji na rynku pracy.
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Kluczowe ustugi REAS

Badania, analizy i prognozowanie rynku

Monitoring inwestycji konkurencyjnych

Doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej,

w tym przygotowanie prospektow inwestycyjnych

B Rekomendacje optymalnego wykorzystania nieruchomosci,
programu inwestycji oraz struktury i funkcjonalnosci mieszkan

B Doradztwo w fazie projektowania i oceny projektow
architektonicznych

kapitafowych

Doradztwo w zakresie strategii marketingu i sprzedazy
Wyceny nieruchomosci (RICS, TEGOVA, USPAP, IVSC)
Biznes plany i analizy wykonalnosci inwestyciji

Zapewnianie finansowania i poszukiwanie partnerow

B Posrednictwo w zakresie transakcji gruntami inwestycyjnymi

na trudniejsze czasy od kilku kwartatow.
Wiekszos¢ deweloperow ma dzi$ w realizacii
i przygotowaniu zupetnie nowe inwestycje,
lepiej dostosowane do potrzeb i mozliwosci
nabywcow. Sg takze wzmocnieni pomys$inym
przejsciem przez zatamanie rynku w 2009
roku. Zdajg sobie sprawe z koniecznosci
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