Rynek mieszkaniowy w Polsce
06.2010

Dane o sytuacji na rynku po pierwszym
potroczu ukazujg optymizm wigkszosci
deweloperow, ktéry nie w petni znajduje
uzasadnienie w wynikach sprzedazy.
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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 rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia,
Tréjm iasta, Poznania oraz todzi)
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Oferta ro$nie

Pierwsze potrocze 2010 przyniosfo szereg
budzacych optymizm sygnatéw w otoczeniu
rynku mieszkaniowego. Polska gospodarka
wyraznie przyspieszyta i prognozowany na ten
rok wzrost gospodarczy w granicach 3%
wydaje sie catkiem mozliwy do osiggniecia.
Wielko$¢ bezrobocia sie ustabilizowata, za$
sytuacja w aglomeracjach o najbardziej
aktywnych rynkach mieszkaniowych jest nadal
wyraznie lepsza niz w pozostatych rejonach
Polski. Banki chetniej udzielajg kredytow
hipotecznych, a stopy procentowe sg nadal
wyjgtkowo niskie.

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego
przez REAS po Il kwartale 2010 ukazujg jednak
wyrazny wzrost wielkosci oferty i umiarkowany
wzrost liczby nowo wprowadzanych na rynek
mieszkan. Wbrew oczekiwaniom deweloperow,
sprzedaz w Il kwartale 2010 nie wzrosta
w  poréwnaniu z kwartalem poprzednim,
pomimo tego, ze zwykle to drugi, wiosenny
kwartat jest jednym z dwoch najlepszych pod
wzgledem sprzedazy okresow w roku. Warto
zatem doktadniej przyjrze¢ sie zjawiskom
sktadajgcym sie na obecny obraz rynku
mieszkaniowego w Polsce.

Podaz

Statystyki
deweloperzy w Il kwartale wyraznie zwiekszyli

GUS potwierdzajg, ze polscy
liczbe rozpoczynanych budow. W catej Polsce
w drugim kwartale wedtug wstepnych statystyk
GUS deweloperzy rozpoczeli budowe blisko 20
tys. (11,5 tys. w | kw.) mieszkan lub domodw
jednorodzinnych.

W calym | potroczu w tej grupie inwestorow
rozpoczeto budowe ponad 31,5 tys. jednostek
mieszkalnych, czyli o 67,2% wigcej niz w
| potroczu ubiegtego roku. Wiecej mieszkan
zaczely takze budowa¢ w tym okresie spot-
dzielnie mieszkaniowe: wynik 2,1 tys. jest o
13,4% lepszy niz rok wczesniej. Z pewnoscig
jest to wyraz optymizmu polskich deweloperdw,
bedacego zapewne czgsciowo wynikiem nieztej
sprzedazy w ostatnich trzech kwartatach, ale
takze pozytywnych

informacji o obecnej

i przysztej sytuacji polskiej gospodarki,

naptywajacych z instytucji  finansowych
i medidw. W Il kwartale w szesciu aglomera-
cjach na rynek wprowadzono ponad 8,8 tys.
mieszkan, zas w calym | podfroczu na rynek
wprowadzono w nich ok. 15,3 tys. lokali, czyli
nieco ponad 48% liczby mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeli w tym okresie w Polsce

deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe.

Jednoczesnie statystyki potwierdzajg, ze szczyt

liczby mieszkann oddawanych do uzytku
w  mijajgcym cyklu koniunkturalnym Polska ma
juz za sobg. W | potroczu 2010 oddano w kraju
tacznie niespetna 64 tys. mieszkan, o 16%
mniej, niz w tym samym okresie rok wczesniej.
Deweloperzy oddali w tym okresie 25,5 tys.
jednostek mieszkalnych, o okoto 30% mniej, niz
w roku ubiegtym. Najprawdopodobniej wyniki

catego roku bedg takze proporcjonalnie nizsze.

W I kwartale 2010 roku wyraznie wzrosta liczba
mieszkan znajdujacych sie w ofercie dewelope-
row. Na koniec tego kwartatu wyniosfa ona
w szeSciu aglomeracjach blisko 36 tysigcy
jednostek. Wzrost wielkosci oferty jest nie tylko
efektem tego, ze wiecej mieszkan zostafo
wprowadzonych na rynek, niz sprzedanych. Na
rynek wrocity bowiem takze mieszkania z
projektéw, ktorych realizacje tymczasowo
wstrzymano, czesto w celu ich przeprojektowa-
nia, a takze — cho¢ w mniejszej liczbie — gotowe
mieszkania, z ktorych zakupu wycofali sie
dotychczasowi nabywcy, zwykle z powodu

braku zdolno$ci kredytowe;.

Natomiast nadal bardzo matg skale ma nowa
podaz w segmencie apartamentow. Ma to
wptyw na $rednig cene wszystkich wprowadza-
nych na rynek mieszkan, ktdéra wcigz ma
tendencje malejgca.

W strukturze obecnej oferty nadal znaczaca
czes¢ stanowig gotowe niesprzedane lokale.
Na koniec czerwca w Warszawie takich
mieszkan byto ok. 4,5 tysigca, podobnie jak w
poprzednim kwartale. W szesciu aglomeracjach
tacznie takich mieszkan byto nieco ponad 9,2
tysigca i liczba ta nie zmienita sig w ciggu
| kwartatu. Struktura oferty pod wzgledem
terminu oddania lokali zaczyna sig stabilizowac.
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Na poczatku 2009 r. w ofercie dominowaty
(stanowigc 58%) mieszkania planowane do
oddania w ciggu 12 miesiecy, za$ mieszkania
gotowe stanowily jedynie 14% oferty. Na
koniec Il kwartatu 2010 lokale gotowe stanowity
25,7% (kwartat wczesniej 30%), a planowane
do oddania w drugiej potowie 2010 roku - ok.
17,5%.

Sygnaly naptywajace z firm deweloperskich
wskazujg na to, ze zamierzajg one w dalszym
ciggu rozpoczyna¢ nowe inwestycie w
podobnym tempie jak dotychczas. Jesli
sprzedaz wyraznie nie wzrosnie, to na koniec
obecnego roku oferta bedzie wyraznie wieksza,
niz w styczniu i bedzie mozna moéwi¢ o
nadwyzce podazy nad popytem. W takiej
sytuacji prognozowanie wzrostu cen w
najblizszych kwartatach wydaje sie catkowicie
nieuzasadnione. Jednoczesnie, poniewaz
koszty budowania znacznie spadly w 2009
roku, mozliwe jest uzyskanie satysfakcjonujacej
rentownosci  przedsigwzie¢  deweloperskich

nawet przy nieco nizszych cenach.

Popyt

Intensywnos$¢ sprzedazy, liczona jako relacja
liczby sprzedanych jednostek w kwartale do
wielkosci oferty na poczatku kwartatu wyniosta
w I kwartale 2010 roku 22%, podczas gdy 25%
jest wskaznikiem teoretycznej rownowagi. Byto
to tempo sprzedazy podobne jak w | kwartale,
nalezy jednak pamieta¢, ze drugi kwartat
zwykle
pozostatych tempem sprzedazy.

charakteryzuje sig wyzszym od

Dane o skali kredytowania hipotecznego w
calym pierwszym potroczu, wskazujg na
wyrazny wzrost liczby udzielanych kredytow.
Na wzrost popytu na kredyty ma tez pewien,
trudny do oszacowania, wptyw zblizajgcy sie
termin ostatecznego wdrozenia przez banki
zalecen rekomendacji , T”.

Dlaczego zatem sprzedaz mieszkan na rynku
pierwotnym nie wzrosta? Trudno w jednoznacz-
ny sposoéb zinterpretowa¢ te sytuacje.
Najprawdopodobniej jest ona wynikiem
rownoczesnego wystgpienia szeregu czynni-
kow, psychologicznych, ekonomicznych, a

takze cech obecnej oferty. Na zachowanie

niektérych nabywcéw mogly mie¢ negatywny

wptyw: okres zatoby narodowej, czy powoddz,
zagrazajgca ich miastom. Mozliwe, ze jakas
czes$¢ wybranych i zarezerwowanych wstepnie
w Il kwartale mieszkan zostanie sprzedana w
kolejnych miesigcach, co znajdzie odzwiercie-
dlenie w wyraznie lepszych wynikach sprzeda-
zy w Il kwartale. Moze jednak by¢ i tak, ze
obecny poziom sprzedazy, ktdry wcale nie jest
wyjatkowo niski, w istocie dobrze ilustruje skale
obecnego popytu przy aktualnych cenach,
dochodach i dostgpnosci kredytéw hipotecz-
nych.

Pewien wplyw ma takze zapewne niedopaso-
wanie popytu i podazy w segmentach. Widac
wyraznie, ze odwrdcita sie tendencja dotyczg-
ca sprzedazy mieszkan gotowych: sprzedaja
sie one duzo wolniej, niz lokale w projektach
niedawno wprowadzonych na rynek. Bardziej
wnikliwe spojrzenie ujawnia roznice miedzy
nowa i starg ofertg: w nowych projektach
mieszkania sg zdecydowanie mniejsze w
poszczegoinych kategoriach wielkosciowych,
a ich taczna cena lepiej dopasowana do
obecnej zdolnosci kredytowej gtéwnej grupy
docelowe;j.

W konsekwencji w segmencie lokali najtan-
szych, o niewielkiej powierzchni uzytkowej,
mozna nadal mowi¢ o niewielkie] nadwyzce
popytu nad podazg. W segmencie apartamen-
tow, zwtaszcza w przypadku lokali wigkszych i
0 wysokiej cenie jednostkowej, podaz wcigz
przewyzsza popyt. Nadal tez nie widac
nabywcow, ktorzy poszukiwaliby lokali w tym
segmencie w celach inwestycyjnych.

Kolejny kwartat pokaze, czy optymizm
demonstrowany przez polskich deweloperow
spotka sie z wyraznie wyzszg sprzedazg, czy
tez, przy ustabilizowaniu sie sprzedazy na
obecnym poziomie, rynek stanie sie znow
bardziej konkurencyjny, a optymizm firm
deweloperskich zacznie sfabng¢. Dla rozwoju
sytuacji na rynku w $rednioterminowej
perspektywie zasadnicze znaczenie bedzie
miafa jednak kondycja polskiej gospodarki, w
tym zwilaszcza sposob w jaki rzad rozwiaze
problem deficytu budzetowego i diugu

publicznego.

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,
Trojm iasta, Poznania oraz todzi, 1Q 2007 = 100)
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tel: +48.22.3802100
fax: +48.22.3802101
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O firmie

REAS jest firmg doradcza specjalizujgca sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem
mieszkaniowym. Od 1997 roku wsp&tpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz
innymi podmiotami dziatajgcymi na rynku mieszkaniowym, za$ tylko w ostatnich 4 latach
pracowalismy dla ponad 260 roznych klientdow 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 diugoterminowe prognozy wspomagajgce proces planowania
strategicznego.

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 dotyczace struktury i funkcjonalnosci mieszkan, oceny i rekomendacije
dotyczace projektdw architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz
rekomendacje dotyczace strategii marketingowych i sprzedazowych.

REAS specjalizuje sie 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).

Dzieki wieloletniej wspdtpracy z instytucjami finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz
uznanej przez nie wiarygodnosci naszych biznes planow, 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, $wiatowego lidera
doradztwa na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdg Panstwo informacje o ustugach $wiadczonych przez
REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczgce rynku mieszkaniowego.
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