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Rynek mieszkaniowy w Polsce
| kwartat 2011 r.

Dobre wyniki sprzedazy zachecaja
deweloperow do wprowadzania

na rynek nowych inwestycji.

W konsekwenciji obecna podaz
wyraznie przewyzsza popyt, rosnie
liczba niesprzedanych mieszkan

i ryzyko destabilizacji rynku.
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz
sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia,
Tréjm iasta, Poznania oraz todzi)
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Wzrost liczby mieszkan
w ofercie sprzedazy

Pierwszy kwartal 2011 roku na rynkach
mieszkaniowych najwiekszych polskich miast
to z jednej strony czas intensywnej pracy
dziatéw sprzedazy, z drugiej zas przygotowy-
wania nowych i restrukturyzacji starych
projektow.

W otoczeniu rynku w zasadzie nie nastgpity
zadne gwattowne zakiocenia. Wprawdzie
akcja kredytowa w IV kwartale 2010 roku
spadta w stosunku do poprzedniego
kwartatu, rosnie takze inflacja, a RPP
podwyzszyta w | kwartale stopy, ale warunki
finansowania nie ulegly istotnym zmianom.
Podatek VAT naliczany przy sprzedazy
nowych mieszkan wzrést z dniem 1 stycznia
z 7 do 8%, ale nie nastapit spadek sprzeda-
zy, co mialo przeciez miejsce przy poprzed-
nio wprowadzanych negatywnych dla rynku
mieszkaniowego regulacjach podatkowych.

Deficyt budzetowy nie przekroczyt granicy
55%. Rynki finansowe przyjety dos¢ spokoj-
nie nowe zasady finansowania OFE,
aprognozy  wszystkich  renomowanych
instytucji krajowych i zagranicznych przewi-
dujg dos¢ zgodnie na 2011 rok wzrost PKB
w Polsce w granicach 3,7-4,3%. Nawet, jesli
te prognozy nie uwzgledniajg jeszcze
efektéw politycznych turbulencji w  Afryce
Potnocnej i reakcji na kryzys portugalski, to
Polska jest nadal postrzegana jako kraj
0 dobrej sytuacji gospodarcze;.

Z drugiej strony — kraj potrzebuije reform, aby
zatrzyma¢ wzrost diugu publicznego, a to
moze wigza¢ sig¢ z zahamowaniem wzrostu
dochoddéw Polakéw, co najmniej przez
pewien czas. Dziatania rzgdu sg uwaznie
obserwowane przez rynki finansowe, za$
sytuacja gospodarcza w krajach Unii jest
bardzo zréznicowana.

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego
przez REAS na koniec | kwartatu 2011 roku
ukazujg, kolejny juz kwartat, wyrazny wzrost
oferty w wiekszos$ci miast, spowodowany nie
tylko wprowadzeniem na rynek nowych
inwestycji, ale takze wznowieniem sprzedazy
w wielu projektach, w ktérych czasowo
wstrzymano jg z  powodu  Kkryzysu.
W konsekwencji oferta na szesciu rynkach
wzrosta szosty kwartat z rzedu i jest o 36%
wyzsza, niz rok wczesniej. Stalo sie tak
pomimo tego, ze pod wzgledem liczby
sprzedanych lokali byt to znow lepszy kwartat
niz poprzedni, a jednoczesnie najlepszy od
IV kwartatu 2007 roku. W okresie ostatnich
czterech  kwartatdw na analizowanych
rynkach sprzedano tgcznie ok. 28,6 tys.
jednostek mieszkalnych, a zatem o 27%
wiecej niz w roku 2009 i o blisko 13% wiecej
niz w 2008.

Podaz

Zgodnie z wynikami  monitoringu  REAS
w | kwartale 2011 roku w szesciu aglomera-
cjach na rynek wprowadzono ponad
10,7 tys. mieszkan, czyli o 67% wiecej niz
w | kwartale 2009 roku i o 26% wiecej, niz
w ostatnim kwartale 2010 roku. W ostatnich
czterech kwartatach liczba wprowadzonych
do sprzedazy lokali przekroczyta 35 tysiecy,
co jest liczbg o blisko 3 tys. wyzsza od
wprowadzonych na rynek w czterech
kwartatach 2008 roku.

Zjawisko to potwierdzajg takze dane GUS.
Cho¢ na podstawie danych po pierwszym
kwartale trudno dokonywa¢ zdecydowanych
prognoz dla catego roku, to zauwazalny jest

wzrost  liczby  rozpoczetych — mieszkan
w poréwnaniu  z  rokiem  poprzednim.
W kategorii  ,na sprzedaz i wynajem”

obejmujgcej deweloperow, wzrost w okresie
styczen-marzec w poréwnaniu z analogicz-
nym okresem roku ubiegtego wyniost 14,5%.

Pomimo dos¢ dobrej i regulamej sprzedazy
wielko$¢ oferty liczona tgcznie dla szesciu
aglomeracji osiggneta na koniec | kwartatu
2011 roku poziom Dbliski 42 tysigcom.
Struktura oferty pod wzgledem planowanego
terminu oddania lokali z kwartatu na kwartat
nieznacznie zmienia sie na korzys¢ wieksze-
go udziatu lokali w trakcie realizacji.
Na koniec | kwartalu 2011 roku lokale
znajdujgce sie w budowie stanowity niemal
77% oferty, z czego ok. 32% w inwestycjach
planowanych do oddania w 2011 roku,
a ponad pofowa — w roku 2012. Dla poréw-
nania, na koniec | kwartafu 2010 roku
mieszkania w trakcie realizacji stanowity 70%
oferty.

W  poréwnaniu z poprzednim kwartatem
liczba mieszkan gotowych niesprzedanych
nieznacznie wzrosta. Na koniec marca
w Warszawie takich mieszkan byto ok. 4,3
tysigca, tyle samo, co w kilku poprzednich
kwartatach. W  szesciu  aglomeracjach
tacznie takich mieszkan byto prawie 9,8
tysigca, co oznacza wzrost w ciggu roku
04% .

Zwigkszajgc liczbe wprowadzanych na rynek
mieszkan deweloperzy starajg sie jednocze-
$nie  poszerzy¢ liczbe  potencjalnych
nabywcow i lepiej dostosowac oferte do ich
realnych mozliwosci finansowych. Ceny
nowowprowadzanych lokali w przeliczeniu na
metr kwadratowy od kilku kwartatow powoli
spadaja, ale réwnie istotne dla Srednich cen
mieszkan jest zmniejszanie powierzchni
budowanych lokali. Wydaje sie, ze przy
stabilnych warunkach finansowania wtasnie
ten czynnik pozwolit na stopniowy wzrost
sprzedazy.
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Jednoczesnie, sygnaly naptywajgce z firm
nadal wskazujg na to, ze deweloperzy
zamierzajg w 2011 roku wprowadzi¢ na rynek
wiecej nowych inwestycji, niz w roku
poprzednim. Wobec obecnej nadwyzki
podazy nad popytem, prognozowanie
wzrostu cen  w najblizszych  kwartafach
wydaje sie zatem nieuzasadnione, przeciw-
nie, najprawdopodobniej ceny zndw nieco
spadnag.

Popyt

Pierwszy kwartal 2011 roku byt trzecim
zrzedu kwartatem wzrostu  sprzedazy.
W poréwnaniu z IV kwartalem 2010 roku
wzrost ten wyniost 4%, zas w porownaniu z
| kwartatem 2010 roku — juz 14%.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z reguly
pierwszy kwartat jest pod wzgledem sprzeda-
zy najstabszy, za$ w tym roku mozna byto
ponadto oczekiwac niewielkiego negatywne-
go wplywu podwyzki VAT w pierwszych
miesigcach roku. Z tej perspektywy sprzedaz
na poziomie 8 tys. jednostek w pierwszym
kwartale roku mozna obiektywnie ocenia¢
jako bardzo dobrg. Takze w diuzszej
perspektywie sytuacja stabilnej lub powoli
rosngcej sprzedazy stanowi warunki zblizone
do optimum dla planowania dziatalnosci
deweloperskie;. Nabywcy dokonujgcy
zakupow w sposéb przemyslany, banki
udzielajgce kredytéw po solidnej analizie
zdoInosci kredytowej, brak zjawisk i czynni-
kow  powodujgcych  gwattowne  zmiany
nastroju uczestnikdow rynku, to sytuacja,
w ktore] powinno stopniowo male¢ takze
ryzyko dziatalnos$ci deweloperskiej.

Intensywnos$¢ sprzedazy dla szesciu rynkow
tacznie, liczona jako relacja liczby sprzeda-
nych jednostek w kwartale do wielkosci oferty
na poczatku kwartatu wyniosta na koniec
marca 19%, a zatem byfa o jeden punkt
procentowy nizsza niz w IV kwartale 2010
roku. Biorgc pod uwage wielkos¢ oferty,
tempo sprzedazy byto umiarkowanie dobre,
trzeba bowiem pamigtat, ze 25% jest
wskaznikiem teoretycznej rownowagi.
Zdecydowanie najlepszy wynik odnotowano
w  Krakowie (27%), za$ w pozostatych
miastach ~ wskazniki te  miescity  sie
w przedziale 16-19%.

Warto réwniez przyjrze¢ sie obecnej wielkosci
oferty w poréwnaniu ze sprzedazg
w ostatnich czterech kwartatach. Generalnie,
wielko$¢ ta waha sie od 136% w przypadku
Krakowa (innymi sfowy oferta stanowi tam
1,36 rocznej sprzedazy) do 159% w przypad-
ku Wroctawia. W tym miescie presja na
obnizenie cen bedzie zapewne najwyzsza.

taczny poziom sprzedazy w minionych
czterech kwartatach byt w wigkszosci miast

nieco wyzszy od dtugoterminowej przecietnej
liczby mieszkan sprzedawanych na tych
rynkach, a we Wroctawiu nawet wyraznie
wyzszy. Wyijatkiem jest pod tym wzgledem
Warszawa, gdzie w tym okresie sprzedano
ok. 11,4 tys. lokali, o ok. 1,5 tys. mniej, niz
dtugoterminowy $redni poziom transakcji na
tym rynku. Wydaje sie zatem, ze stolica ma
nadal najwigkszy potencjat  wzrostowy
w poréwnaniu z innymi miastami.

Popytowi w pieciu aglomeracjach (z wyjat-
kiem todzi) wcigz sprzyjajg czynniki funda-
mentalne: kolejne roczniki drugiego wyzu
opuszczajg uczelnie, wchodza na rynek
pracy, zakiadajg rodziny lub usamodzielniajg
sie. Metropolie wcigz stanowig atrakcyjne
miejsce dla mtodych Polakéw z mniejszych
miast i ze wsi. Spadta atrakcyjnos¢ wyjazdow
zagranicznych, cho¢ nie wiadomo jak
zachowajg sie mtodzi Polacy po 1 maja,
kiedy otworzy sig niemiecki rynek pracy.

Co zatem moze budzi¢ niepokoj? Jedng
z najwazniejszych lekcji z boomu i kryzysu
jest to, ze na sytuacje na rynku w wigkszym
stopniu niz dotychczas, bedg wplywaly
czynniki psychologiczne, za$ dzi§ poziom
zaufania pomiedzy uczestnikami rynku jest
nadal relatywnie niski. Tymczasem, pomimo
regularnej i pozostajgcej na dobrym pozio-
mie sprzedazy oferta wcigz rosnie. Jesli
tendencja ta utrzyma sie w kolejnych
kwartatach, sprzedaz przypadajgca na
przecietny projekt inwestycyjny nadal bedzie
male¢. W praktyce oznaczac to bedzie coraz
wieksze zroznicowanie sytuacji w poszcze-
golnych firmach deweloperskich: w jednych
sprzedaz utrzyma sie na dotychczasowym
poziomie, za$ winnych znacznie spadnie,
powodujgc  zagrozenie dla  ptynnosci
finansowe;j.

Nie nalezy takze zapomina¢, ze na rynku
obecne sg jeszcze firmy, ktére dziatajg
wytgcznie dzieki odraczaniu przez banki
decyzji o postawieniu udzielonych im
w okresie boomu kredytéw w stan wymagal-
noéci. Cierpliwos¢ instytucji  finansowych
wyczerpuje sie i w tym roku moze dojs¢ do
kilku spektakularnych bankructw. Jesli dojda
do tego jeszcze inne negatywne czynniki
w otoczeniu rynku, moga znéw spowodowac
utrate kruchego zaufania pomiedzy nabywca-
mi, deweloperami i bankami i w rezultacie
regularna sprzedaz moze ulec zmniejszeniu.
Pozostaje mie¢ nadzieje, ze ci, ktorzy maja
na budowanie zaufania najwiekszy wptyw sg
tego Swiadomi i ze beda unika¢ dziatan,
ktére mogtyby je zburzy¢. Ale konieczne jest
takze madre dostosowywanie wielkoSci
i charakteru podazy do realnych mozliwosci
nabywcow, a to zalezy od sumy decyzji
zarzgdow setek firm deweloperskich.

Relacja wielkosci oferty na koniec kwartatu do sprzedazy w okresie
ostatnich 4 kwartatéw oraz czas wyprzedazy obecnej oferty

18 000 = sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach
oferta na koniec kwartatu
15 000 czas wyprzeda zy obecnej oferty (w kwartatach)
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Indeks $rednich cen mieszkan

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

REAS jest firmg doradcza specjalizujgcg sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem
@ mieszkaniowym. Od 1997 roku wspdtpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz

m"ﬁm A):{omunu TRELLI RE m:}
innymi podmiotami dziatajgcymi na rynku mieszkaniowym, za$ tylko w ostatnich 5 latach

GATLAS  skansia INGAD Banus BCelti pracowalismy dla 310 réznych Klientéw wspierajac ich skutecznie w procesie planowania
e i realizacji inwestycji. O wysokiej jakosci ustug REAS swiadczy migdzy innymi fakt, ze dla ponad
@T/ E EvocHmer [Elrevona potowy naszych klientow zrealizowalismy wiecej niz 5 projektéw doradczych.
i M ,/ Hines MEEMQ}} PROKOM Poczgwszy od 2000 roku REAS prowadzi staly monitoring pierwotnego rynku
- - mieszkaniowego, gromadzgc dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS.
A ATKINS uw FR0BY6 W bazie danych REAS znajduje sig obecnie 10.157 inwestycji, w tym 3.149 w sprzedazy
oferujgcych obecnie 75.740 mieszkan i domoéw dostepnych w aktualnej ofercie rynkowej,
Ao Dcorcwial (Gl (9] [ VELUX ] a takze 893 inwestycje planowane, ktorych sprzedaz jeszcze sie nie rozpoczeta. Dzigki
posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formutuje dtugoterminowe

atgrouf™ gy puropean ok TR HEITMAN prognozy wspomagajgce proces planowania strategicznego.

P, © @&TC — ORCO) REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajac ich
w procesie planowania i przygotowania produkiu o najlepszym potencjale rynkowym
i konkurencyjnego. Zrealizowane projekty doradcze obejmujg najczesciej: analizy lokalizacii,
rekomendacje dotyczgce struktury i funkcjonalnosci mieszkan, oceny i rekomendacje
dotyczace projektow architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz
rekomendacje dotyczgce strategii marketingowych i sprzedazowych.

Kluczowe ustugi REAS

REAS specijalizuje sig takze w wycenach gruntéw inwestycyjnych oraz istniejgcych budynkéw

m Badania i analizy rynku mieszkalnych. Wyceny sg dokonywane przez uprawnionych rzeczoznawcow majgtkowych
z wieloletnim dos$wiadczeniem pozwalajgcym na postugiwanie sie zardwno krajowymi jak
m  Doradztwo rynkowe i produktowe i zagranicznymi standardami szacowania: brytyjskimi (RICS), europejskimi (TEGOVA),

amerykanskimi (USPAP) oraz miedzynarodowymi (IVSC).
m  Wyceny nieruchomosci i analizy v ( ) AR wymi (VSC)

wykonalnosci Dzigki wieloletniej wspotpracy z instytucjami finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz
L . uznanej przez nie wiarygodnosci naszych biznes plandw, wycen i analiz wykonalnosci
u .Zapewnl.anle .flnansowanla _ inwestycji, REAS skutecznie doradza i wspiera inwestorow w procesie pozyskiwania
i poszukiwanie partnerow kapitatowych finansowania dla nowych inwestycji mieszkaniowych.
m  Posrednictwo w zakresie Od 2007 roku REAS jest partnerem firmy Jones Lang LaSalle, $wiatowego lidera doradztwa na
transakcji gruntami inwestycyjnymi rynku nieruchomosci komercyjnych.
m  Doradztwo marketingowe i zarzagdzanie Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdg Panstwo informacje o ustugach $wiadczonych przez
sprzedazg REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczace rynku mieszkaniowego.
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