Rynek mieszkaniowy w Polsce
Il kw. 2010
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Pomimo wakacji

sprzedaz nowych mieszkan

w Il kwartale wzrosta.

Ceny kolejny juz kwartat z rzedu
pozostawaty stabilne.
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Statystyki budownictwa mieszkaniowego w Polsce
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Liczba mieszkan

Struktura oferty wedtug deklarowanej
przez dewelopera daty oddania projektu
(agregacja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa,
Wroctawia, Trojm iasta, Poznania oraz todzi)
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz
sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
(agregacja dla rynkoéw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia,
Tréjm iasta, Poznania oraz todzi)

40 000
30 000

mmm— \wprowa dzone w kwartale
20 000 sprzedane w kwartale

D Oferta na koniec kwartatu

A

Qt Q3 Q1 Q3 Qt Q3 Qt Q3
2007 2007 2008 2008 2009 2009 2010 2010

10 000

Zrédio: REAS

Rynek mieszkaniowy w Polsce - Ill kw. 2010

Wsrod deweloperow panuje
umiarkowany optymizm

Informacje naptywajace z gospodarki w czasie
trzeciego kwartalu okazaly sie nawet nieco
korzystniejsze od do$¢  optymistycznych
prognoz. Po trudnej dla Polski wiosnie na rynek
mieszkaniowy powrdcit klimat umiarkowanego
optymizmu. Czy jednak znajduje on uzasadnie-

nie w twardych faktach?

Polska gospodarka wyraznie przyspieszyta
iwydaje sig prawdopodobne,
gospodarczy w biezacym roku bedzie bliski
3,56%. Sytuacja na rynku pracy jest stabilna, aw

ze wzrost

niektorych branzach wrecz sie poprawia.

Rosnie liczba udzielanych indywidualnych
kredytow hipotecznych, a stopy procentowe sg
nadal wyjatkowo niskie. Z drugiej strony — kraj
potrzebuije reform, aby zatrzymac wzrost diugu
publicznego, a to nie jest mozliwe bez
zahamowania wzrostu dochodéw Polakow, co

najmniej przez pewien czas.

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego
przez REAS na koniec Ill kwartatu 2010 ukazujg
przede wszystkim rdznicowanie sie sytuacji w
poszczegolnych aglomeracjach pod wzgledem
relacji  liczb  mieszkan  sprzedawanych
i wprowadzanych na rynek, a w konsekwencji
takze tego, czy oferta w nich rosnie, czy maleje.
Podsumowana dla sze$ciu rynkow sprzedaz w
I kwartale 2010 nieznacznie wzrosta w
porownaniu z kwartatem poprzednim, mimo
tego, ze zwykle to drugi, wiosenny kwartat jest
jednym z dwoch najlepszych pod wzgledem
sprzedazy okresow w roku. W okresie ostatnich
czterech kwartalow na analizowanych rynkach
sprzedano tgcznie ponad 27 tys. jednostek
mieszkalnych, a zatem o 38% wigcej niz w
okresie czterech kryzysowych kwartafow (IV kw.
2008- Il kw. 2009) i zaledwie 9% mniej niz w
okresie IV kw. 2007-1ll kw. 2008, cho¢ ceny sg
dzi$ znacznie nizsze.

Podaz

Statystyki GUS potwierdzajg, ze polscy
deweloperzy w Il kwartale rozpoczeli budowe
mniejszej liczby mieszkan niz w  kwartale
wiosennym, co jest uzasadnione typowym
cyklem realizacyjnym. W okresie styczen-
wrzesien w tej grupie inwestoréw rozpoczeto
budowe blisko 48 tys. jednostek mieszkalnych,

czyli 0 61% wiecej niz w analogicznym okresie

ubiegtego roku. Podobna, cho¢ nieco mniejsza
jest liczba mieszkan, na ktorych budowe
deweloperzy uzyskali w tym samym okresie
pozwolenia. Réwnolegle spodtdzielnie mieszka-
niowe rozpoczely realizacje ok. 3,3 tys.
mieszkan, co jest liczbg zblizong do wyniku z

pierwszych dziewieciu miesiecy ubiegtego roku.

W Il kwartale w szesciu aglomeracjach na
rynek wprowadzono blisko 7,2 tys. mieszkan,
zatem do wrzesnia na rynek wprowadzono
wnich ok. 22,4 tys. lokali, czyli blisko 44%
liczby mieszkan rozpoczetych w tym okresie w
Polsce przez deweloperow i spotdzielnie
mieszkaniowe.

Statystyki potwierdzajg takze, ze szczyt liczby
mieszkan oddawanych do uzytku w mijajgcym
cyklu koniunkturalnym Polska ma juz za soba.
W okresie I-IX 2010 oddano w kraju tgcznie
nieco ponad 97 tys. mieszkan, czyli o 15,5%
mniej, niz w tym samym okresie rok wczesniej.
Deweloperzy oddali w tym okresie 38,6 tys.
jednostek mieszkalnych, o 28,6% mniej, niz w
roku ubieglym. Najprawdopodobniej wyniki
catego roku beda takze proporcjonalnie nizsze.

Dzieki pewnemu wyhamowaniu rozpoczyna-
nych buddéw i stabilnej sprzedazy wielkos¢
oferty liczona fgcznie dla szesciu aglomeracii
prawie nie zmienita sig. Na koniec Ill kwartatu w
szesciu aglomeracjach w sprzedazy byto
ponad 36 tysiecy jednostek. W strukturze
obecnej oferty wcigz znaczacg czes$¢ stanowig
gotowe niesprzedane lokale. Na koniec
wrzesnia w Warszawie takich mieszkan byto ok.
4,3 tysigca czyli nieznacznie mniej niz w
poprzednim kwartale. W sze$ciu aglomeracjach
tacznie takich mieszkan byto ponad 9,6 tysigca
i liczba ta wzrosta o kilkaset w ciggu Il kwartatu.
Struktura oferty pod wzgledem terminu oddania
lokali jest charakterystyczna dla fazy wzrosto-
wej cyklu koniunkturalnego. Na koniec |lI
kwartatu 2010 lokale znajdujgce sie w budowie
stanowity 73% oferty,

wiekszo$¢ ma by¢ oddana za kilkanascie

Z Czego ogromna

miesiecy. Pottora roku temu w ofercie domino-
waly mieszkania planowane do oddania w
rozpoczynajacym sie wiasnie roku (wowczas
2009) stanowigce 58% oferty, za$ mieszkania
gotowe stanowity jedynie 14% oferty.

W ostatnich czterech kwartatach w wigkszosci
miast — poza Wroctawiem i Poznaniem -
deweloperzy dos$¢ dobrze dostosowywali liczby
jednostek do

wprowadzanych na rynek

*
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poziomu sprzedazy. Jednoczesnie, sygnaly
naptywajgce z firm wskazujg na to, ze
deweloperzy zamierzajg w ostatnim kwartale
roku wprowadzi¢ na rynek wigcej nowych
inwestycji. Jesli sprzedaz w IV kwartale
wyraznie nie wzrosnie, to na koniec roku oferta
bedzie znacznie wieksza, niz w styczniu,
i bedzie mozna mowi¢ o nadwyzce podazy
nad popytem. W takiej sytuacji prognozowanie
wzrostu cen w najblizszych kwartatach wydaje

sie nadal nieuzasadnione.

Popyt

Intensywnos¢ sprzedazy dla szesciu rynkow
tgcznie, liczona jako relacja liczby sprzedanych
jednostek w kwartale do wielkosci oferty na
poczatku kwartatu wyniosta w Il kwartale 17%.
Tempo sprzedazy byto zatem wyraznie nizsze
nizw | i Il kwartale 2010 roku, kiedy przekracza-
to ono 20%, podczas gdy 25% jest wskazni-
kiem  teoretycznej réwnowagi.  Sposrod

najwiekszych rynkéw tylko w  Krakowie
intensywnosc¢

Il kwartale

sprzedazy  osiggnefa @ w
poziom  powyzej
procent (22%), najnizsza za$ byta w Poznaniu
(13%) i todzi (14%).

dwudziestu

taczny poziom sprzedazy w minionych
czterech kwartatach byt w wiekszosci miast
zblizony do dtugoterminowej przecietnej liczby
mieszkan sprzedawanych na tych rynkach, a w
Krakowie nawet wyraznie wyzszy. Wyjatkiem
jest pod tym wzgledem Warszawa, gdzie w tym
okresie sprzedano ok. 10,5 tys. lokali, o ok.
2 tys. mniej, niz diugoterminowy $redni poziom
transakcji na tym rynku. Wydaje sie zatem, ze
stolica ma w tej chwili najwiekszy potencjat
wzrostowy w poréwnaniu z innymi miastami.

W odniesieniu do $rednich cen nowowprowa-
dzanych mieszkan mozna mowi¢ o stabilizacii,
cho¢ podlegajg one niewielkim wahaniom z
kwartatu na kwartat. Deweloperzy oferujg nowe
mieszkania w cenach na poziomie cen
ofertowych lokali aktualnie sprzedawanych,
podczas gdy $rednie ceny lokali pozostajgcych
w ofercie sg nieco wyzsze.

Gtownym czynnikiem wplywajacym na decyzje
zakupowe pozostaje wcigz catkowita cena
lokalu. Innymi stowy, przy podobnej cenie za
metr kwadratowy klienci poszukujg mniejszych
mieszkan o tej samej liczbie pokoi. Z pewno-
$cig ma na to wplyw polityka bankéw, ktore
ostrozniej niz w okresie boomu oceniajg

zdolnos¢ kredytowg nabywcow. O ile jednak
kupujacy mieszkania majg spore szanse na
kredyt, o tyle uzyskanie kredytu przez dewelo-
pera jest nadal trudne. Coraz trudniej jest takze
uplasowa¢ na rynku emisje obligacji firm
deweloperskich.

Jesli w przysztym roku polityka kredytowania
deweloperdw sie nie zmieni, zas na rynku nie
pojawig sie alternatywne zrodfa finansowania,
to cze$¢ deweloperow moze mie¢ problemy z
rozpoczeciem nowych inwestycji. Z drugiej
strony obecny poziom podazy, jest dosc
dobrze dostosowany do realnego popytu przy
aktualnych cenach, dochodach i dostepnosci
kredytow hipotecznych.

Utrzymuje sie takze tendencja dotyczaca
sprzedazy mieszkan gotowych: sprzedajg sig
one duzo wolniej, niz lokale w projektach
niedawno wprowadzonych na rynek. Bardziej
wnikliwe spojrzenie ujawnia roznice miedzy
nowag i starg ofertg: w nowych projektach
mieszkania sg zdecydowanie mniejsze w
poszczegolnych kategoriach wielko$ciowych, a
Srednia cena mieszkan gotowych jest z reguly
wyzsza, niz lokali nowo wprowadzanych na
rynek. W segmencie apartamentow, zwtaszcza
w przypadku lokali wigkszych i 0 wysokiej cenie
jednostkowej, podaz wcigz przewyzsza popyt.
Nadal
poszukiwaliby lokali w tym segmencie w celach

tez nie wida¢ nabywcow, ktorzy

inwestycyjnych.

Trzeci kwartat okazat sie pod wzgledem
sprzedazy lepszy, niz mozna bytoby oczeki-
bowiem  okres

wac.  Zwykle wakacyjny

powoduje  spadek liczby transakcji po
intensywnych obrotach firm osiggnietych w
miesigcach wiosennych. W tym roku najpraw-
dopodobniej byt to po czesci efekt realizacii
opoznionych transakcji, do ktérych nie doszio
w Il kwartale, a po czesci — wynik zintensyfiko-
wania przez czesc firm dziatan sprzedazowych,

potgczonych z obnizka cen.

Podsumowujgc: deweloperzy planujg wprowa-
dzanie nowych inwestycji, przy stabilnych
cenach, klienci poszukujg nowych mieszkan na
targach i w biurach sprzedazy, bankowcy
deklarujg cheC udzielania wiekszej liczby
kredytow, obnizajgc marze. Kolejny kwartat
pokaze, na ile mamy dzi§ do czynienia ze
stabilizacjg sytuacji na pierwotnym rynku
mieszkaniowym, a na ile — z poczatkiem trendu

wzrostowego.
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Liczba mieszkan w ofercie rynkowej
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Indeks $rednich cen mieszkan

wprowadzanych do sprzedazy i mieszkan w ofercie
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia,
Tréjm iasta, Poznania oraz todzi, 1Q 2007 = 100)
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O firmie

REAS jest firma doradcza specjalizujaca sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem
mieszkaniowym. Od 1997 roku wspotpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz
innymi podmiotami dziatajgcymi na rynku mieszkaniowym, za$ tylko w ostatnich 4 latach
pracowalismy dla ponad 260 roznych klientdw wspierajgc ich skutecznie w procesie planowania
i realizacji inwestycji.

Poczawszy od 2000 roku REAS prowadzi staty monitoring pierwotnego rynku
mieszkaniowego, gromadzac dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS. W
bazie danych REAS znajduje sie obecnie 6 064 inwestycji, w tym 2 043 w sprzedazy
oferujgcych obecnie 57 tys. mieszkan i domow, a takze 889 inwestycji planowanych, ktérych
sprzedaz jeszcze sie nie rozpoczeta. Dzieki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres
analiz rynku oraz formutuje dfugoterminowe prognozy wspomagajgce proces planowania
strategicznego.

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajgc ich
w procesie planowania i przygotowania produkiu o najlepszym potencjale rynkowym i
konkurencyjnego. Zrealizowane projekty doradcze obejmujg najczesciej: analizy lokalizacii,
rekomendacje dotyczace struktury i funkcjonalnosci mieszkan, oceny i rekomendacje
dotyczace projektow architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz
rekomendacije dotyczace strategii marketingowych i sprzedazowych.

REAS specijalizuje sig takze w wycenach gruntéw inwestycyjnych oraz istniejgcych budynkéw
mieszkalnych. Wyceny sg dokonywane przez uprawnionych rzeczoznawcow majgtkowych z
wieloletnim doswiadczeniem pozwalajgcym na postugiwanie sie zaréwno krajowymi jak i
zagranicznymi  standardami  szacowania: brytyjskimi  (RICS), europejskimi (TEGOVA),
amerykanskimi (USPAP) oraz miedzynarodowymi (IVSC).

Dzigki wieloletniej wspdipracy z instytucjami finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz
uznanej przez nie wiarygodnosci naszych biznes plandw, wycen i analiz wykonalnosci
inwestycji, REAS skutecznie wspiera inwestoréw w procesie pozyskiwania finansowania dla
nowych inwestycji mieszkaniowych.

Od 2007 roku REAS jest partnerem strategicznym firmy Jones Lang LaSalle, swiatowego lidera
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REAS Sp. z o.0.
ul. Bukowinska 22B
02-703 Warszawa

tel: +48.22.3802100
fax: +48.22.3802101

www.reas.pl
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doradztwa na rynku nieruchomosci komercyjnych.
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Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdg Panstwo informacje o ustugach swiadczonych przez
REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczace rynku mieszkaniowego.
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