Il kwartat 2012 r.

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Deweloperzy wprowadzili do sprzedazy

zdecydowanie mniej nowych inwestycji

niz w poprzednim kwartale, a liczba
zawartych transakcji utrzymata sie na

zblizonym poziomie.

Po 10 kwartatach nieprzerwanego wzrostu
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Statystyki budownictwa mieszkaniowego w Polsce

250 000 I oddane

rozpoczete
D oz wWOlENIA

200 000
150 000
100 000

50 000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

0

Liczba mieszkan

Q3
Zrédio: GUS
Struktura oferty wedtug daty oddania projektu
deklarowanej przez dewelopera
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy
oraz sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
Agregacja dia Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania i todzi
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Rynek w Il kwartale 2012 r.

Na sytuacie na rynku mieszkaniowym
najwiekszy wplyw miafa wyjgtkowo wysoka
podaz, zwigzana z rekordowg liczbg lokali
wprowadzonych do sprzedazy w okresie
styczen — kwiecien 2012 roku, czyli przed
wejsciem w zycie tzw. ustawy deweloperskie;.

Zgodnie z prognozg REAS liczba mieszkan w
ofercie osiggneta swoje Srednioterminowe
maksimum w Il kwartale 2012 roku i z
kazdym kolejnym kwartatem powinna powoli
male¢. To, w jakim tempie zmaleje, bedzie
teraz zalezalo w wiekszym stopniu od liczby
sprzedawanych mieszkan, niz od podazy w
nowych inwestycjach. W IV kwartale 2012
roku mozemy oczekiwaC niewielkiego
wzrostu liczby zawartych umaow, liczonego
kwartat do kwartalu, zwlaszcza dzigki
efektowi wykorzystania ostatnich miesiecy
dziatania programu ,Rodzina na swoim”.

Sytuacja w otoczeniu rynku mieszkaniowego
w Il kwartale byta zdecydowanie mniej
sprzyjajgca, niz kwartal wczesniej. Z GUS,
rzadu, instytucji finansowych i badawczych
oraz mediow zaczety naptywac¢ informacje o
wiekszym niz sie spodziewano spowolnieniu
polskiej gospodarki, spadku tempa wzrostu
konsumpciji i ptac realnych, zagrozeniach na
rynku pracy. Niepokojgce, cho¢ nadal na
dobrym poziomie byty takze ogfoszone pod
koniec sierpnia informacje o kredytach
hipotecznych, udzielonych w Il kwartale.
Niezbyt korzystne byly takze sygnaty
naplywajgce spoza Polski, zaréwno te o
obecnych problemach krajéw potudniowe;j
Europy, jak i te o prawdopodobnej recesji w
biezgcym roku w strefie euro.

Oczywiscie, dla efektywnego  popytu,
widocznego w postaci zawieranych umow,
zasadnicze znaczenie miafa dostepnosc
kredytéw, a ta w zasadzie nie ulegta w Il
kwartale istotnej zmianie w poréwnaniu z
kwartatem poprzednim. Tym wieksza byfa i
jest nadal z ich strony determinacja, by
skorzysta¢ z ostatniej okazji do zaciggniecia
kredytu wspieranego dotacjga z budzetu
panstwa w ramach programu ,Rodzina na
swoim”. W wielu przypadkach takze dewelo-
perzy — pomimo obnizonych znacznie limitow
cenowych — starali sie zaoferowac przynajm-
niej czes¢ budowanych mieszkan takim
klientom. Wplyneto to i na $rednie ceny i na
wielko$¢ sprzedazy.

Podaz

Zgodnie z wynikami monitoringu REAS w Il
kwartale 2012 roku, w szesciu aglomeracjach
0 najwiekszej skali obrotbw na rynku
pierwotnym (Warszawa, Krakéw, Wroctaw,
Tréjmiasto, Poznan i £6dz) wprowadzono do
sprzedazy prawie 6,4 tys. mieszkan, czyli
dwa razy mniej, niz w poprzednim kwartale i
zarazem najmniej od Il kwartatu 2009 roku.
Zatem, zgodnie z przewidywaniem, po
rekordowym pod tym wzgledem I kwartale,
deweloperzy wyraznie wyhamowali wprowa-
dzanie na rynek nowych inwestycji. Jednak w
okresie  minionych czterech  kwartatow

wprowadzono do sprzedazy w tych miastach
ponad 36 tys. mieszkan, czyli tylko o 6,5%
mniej niz w okresie od IV kw. 2010 do Il kw.
2011. Warte jest takze podkreslenia, ze
mieszkania, ktére pojawity sie w sprzedazy w
Il kwartale, w ogromnej wiekszosci nie byty
objete  wymogiem zapewnienia nabywcom
rachunku powierniczego zgodnego z ustawg
o ochronie praw nabywcéw. Byly to bowiem
najczesciej albo kolejne etapy juz wczesniej
realizowanych  przedsiewzie¢  deweloper-
skich, albo tez nowe inwestycje, w przypadku
ktérych  deweloperzy spetnili przed 29
kwietnia, bez wiekszego rozgtosu, formalny
wymog ogtoszenia sprzedazy, natomiast w
praktyce rozpoczeli sprzedaz w Il kwartale.

Pomimo wyraznie mniejszej liczby lokali
wprowadzonych w Il kwartale na rynek,
taczna liczba mieszkan oferowanych do
sprzedazy w szesciu aglomeracjach zmniej-
szyta sie stosunkowo niewiele i wyniosta na
koniec kwartatu nieco ponad 55,7 tysigca
jednostek, o 2% mniej niz trzy miesigce
wczesniej. Oferta zmniejszyla sie w Warsza-
wie 0 ok. 2%, w Poznaniu 0 5%, w Tréjmie-
écie 0 5,5% i w todzi az o 8%, prawie nie
zmienita sie we Wroctawiu, zas w Krakowie
wzrosta o ponad 3%.

Dane REAS o liczbie mieszkan wprowadzo-
nych do sprzedazy sg spojne ze statystykami
GUS po trzech kwartatach. W catej Polsce
deweloperzy rozpoczeli budowe 46,1 tysiecy
mieszkan, czyli tyle samo co w analogicznym
okresie roku poprzedniego, natomiast
uzyskali w tym samym okresie pozwolenia na
budowe nieco ponad 54,8 tysigca mieszkan
(czyli o prawie 9% mniej niz rok wczesniej).
Spotdzielnie mieszkaniowe rozpoczety
natomiast budowe 1,8 tys. mieszkan, o 11%
wiecej, niz rok wczesniej, cho¢ uzyskaty w
tym okresie pozwolenia na budowe tylko 1,45
tysigca (0 37% mniej, niz w pierwszych trzech
kwartatach 2011 roku). Dane te, zgodnie z
oczekiwaniami REAS, wskazujg na to, ze
spowodowany ustawg deweloperskg wzrost
liczby lokali wprowadzonych do sprzedazy,
jedynie czesciowo przetozyt sig na, chocby
formalne, rozpoczynanie budow.

Kiedy spojrzymy na strukture obecnej oferty z
punktu widzenia planowanej daty oddania
budynkow do uzytku, nie zobaczymy jednak
wielu inwestycji z bardzo odleglym terminem
ukonczenia. Na rok 2014 zaplanowano
oddanie 21% jednostek znajdujgcych sie w
ofercie, a tylko 2% - na rok 2015 lub poznie;.
W ofercie nadal dominujg mieszkania w
trakcie realizacji (w trakcie budowy), ktére
stanowig 76% mieszkan oferowanych przez
deweloperow.

W  poréwnaniu z poprzednim kwartatem
liczba mieszkan gotowych niesprzedanych
wzrosta zaledwie 0 1%, a w skali 12 miesiecy
— 0 ponad 34%. Na koniec wrzesnia w
Warszawie takich mieszkan bylo ponad 4,7
tysigca, nieznacznie wiecej, niz w poprzed-
nim kwartale, a we wszystkich szesciu
aglomeracjach tgcznie takich mieszkan byto
ponad 12,7 tysigca. Wobec duzej liczby lokali
planowanych do oddania w IV kwartale 2012
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roku najprawdopodobniej liczba gotowych
niesprzedanych mieszkan jeszcze wyraznie
wzrosnie.

Popyt i ceny

W Il kwartale 2012 roku liczba transakcii
liczona tacznie dla szesciu rynkdw zmniejszy-
ta sie w poréwnaniu z Il kwartatem 2012 roku
0 okoto 7% i wyniosta blisko 7,1 tys. miesz-
kan. Byt to wynik stabszy od odnotowanego w
poprzednich trzech kwartatach, ale lepszy niz
przed rokiem. Trzeba pamieta¢, ze trzeci
kwartal w roku zwykle przynosi nizszg
sprzedaz, ze wzgledu na stabsze miesigce
wakacyjne. Biorgc to pod uwage, mozna
oceni¢ wynik sprzedazy jako dobry. Z
pewnoscig pozytywny wplyw na sprzedaz
wywarta wielkos¢ i réoznorodnos¢ oferty, jak
rowniez elastycznos¢ cenowa sprzedajgcych.

Przecietne ceny mieszkan w ofercie, a takze
ceny sprzedawanych jednostek nadal
tagodnie  spadaly, natomiast bardziej
dynamicznie zmniejszyly sig ceny lokali
wprowadzonych do sprzedazy w tym
kwartale. Byty one o blisko 16% nizsze, niz
ceny z | kwartatu 2009 roku. Oprécz wysokiej
podazy nietypowym czynnikiem przyczyniajg-
cym sie do takiej polityki cenowej byto
niewatpliwie dostosowywanie poziomu cen w
tanszych inwestycjach do limitbw w ramach
programu ,Rodzina na swoim”.

W ciggu ostatnich 12 miesigcy na szesciu
rynkach sprzedano nieco ponad 29,6 tysigca
lokali, czyli 0 1% mniej niz w analogicznym
okresie rok wczesniej (IV kw. 2010 - Il kw.
2011). Ta relatywnie dobra sprzedaz miafa
jednak swojg ceng: wobec coraz wiekszej
oferty i stabilnej sprzedazy wysitek i koszty
wkiadane w pozyskanie i obstuzenie nabyw-
cOwW sg coraz wieksze, za$ sprzedaz w
przeliczeniu  na  przecietng  inwestycje
zdecydowanie maleje. Dla poréwnania dos¢
przypomnie¢, ze na koniec 2010 roku w
ofercie byto ok. 39 tys. jednostek. Wobec
malejgcych cen malejg takze przecietne
marze na sprzedazy, ktére w niektorych
firmach spadty do wartosci jednocyfrowych.
Warto tez pamietac¢ o drugim istotnym efekcie
wejscia  w zycie ustawy deweloperskiej
zwigzanym z obowigzkiem przygotowania
prospektéw informacyjnych oraz notarialnych
umow deweloperskich. W firmach realizuja-
cych prospekty samodzielnie obowigzek ten
spadt na dzialy sprzedazy, kitérych pracowni-
cy zamiast aktywnie sprzedawac¢ mieszkania
muszg nie tylko opracowywac i aktualizowac
prospekty, ale takze wygospodarowac¢ wiecej
czasu na podpisywanie umow deweloper-
skich w formie aktow notarialnych.

W  poréwnaniu z koncem poprzedniego
kwartatu skrocit sie  okres potrzebny do
wyprzedazy obecnej oferty. W najlepszej
sytuacji sg nadal deweloperzy z Trojmiasta,
gdzie przy zachowaniu tempa sprzedazy z
ostatnich czterech kwartatéw trzeba by byto
czeka¢ sze$¢ i pot kwartata na sprzedaz
ostatniego lokalu, w najtrudniejszej — firmy z

Krakowa, gdzie okres ten potrwatby ponad
siedem miesiecy diuze.

Komentarz REAS

W nadchodzacym 2013 roku najprawdopo-
dobniej najstabszy pod wzgledem sprzedazy
bedzie | kwartat, cho¢ zapewnie w styczniu
bedg jeszcze podpisywane umowy, na ktdre
kredyty —zostaly zaciggniete jeszcze w
poprzednim roku. Liczba zawartych umow w
calym roku 2013 najprawdopodobniej moze
spasc, i to pomimo zapowiadanej liberalizacii
rekomendacji dotyczacych kredytow hipo-
tecznych.

W nadchodzgcych kwartatach przewidujemy

silne zroznicowanie sytuacji ptynnosciowej

firm w zalezno$ci od:

m poziomu sprzedazy i
pfatnosci w inwestycjach

harmonogramu

m zapewnienia zrodet finansowania (bank,
fundusz, witasciciele) w tym mozliwosci
uzyskania rachunkéw powierniczych dla
nowych inwestycji

m obcigzenia innymi zobowigzaniami (spfata
kredytbw na zakupione tereny, sptata
obligacii)

m rentownosci sprzedazy (poziomu kosztow,
marzy).

Innymi stowy — nawet duze problemy czesci
firm nie muszg oznaczaé, ze wszyscy
deweloperzy sg zagrozeni i odwrotnie, dobra
kondycja finansowa okreslonych firm nie
wyklucza bankructwa innych. Na szczescie, w
odrdznieniu od sektora drogowego, budow-
nictwo mieszkaniowe jest oparte o dosc
stabilny popyt pochodzgcy od dziesigtkow
tysiecy gospodarstw domowych, i tak dtugo,
jak polska gospodarka sie bedzie dalej
rozwija¢, nawet nieco wolniej niz w ostatnich
dwoch-trzech latach, popyt ten nie powinien
podlega¢ dramatycznym spadkom. Ogromna
wiekszo$¢ mieszkan w obecnej ofercie to
towar ,sprzedawalny”; lokale niezbyt duze, w
dos¢ dobrych lokalizacjach, z cenami bliskimi
mozliwosciom nabywcow.

Jednak dla sytuacji na rynku kluczowe
znaczenie bedg miaty czynniki psychologicz-
ne. Z jednej strony nastroje nabywcéw moga
sie szybko pogarsza¢, wraz z pogarszajaca
sie sytuacjg na rynku pracy, stagnacja
dochoddéw i niepokojgcymi  informacjami
ptyngcymi z medidw. Z drugiej - w 2013 roku
na rynku zaczng coraz czesciej pojawiac sie
inwestycje, zapewniajgce nabywcom petng
ochrone, wynikajgca z ustawy deweloperskiej.
Powinno to zwiekszy¢ poziom zaufania
klientow i nieco zwigkszy¢ sprzedaz lokali we
wczesnych  fazach  budowy.  Wyraznej
poprawy sytuacji na rynku mozna oczekiwac
w 2014 roku, pod warunkiem poprawy
sytuacji gospodarczej w kraju i zwigkszonej
akcji kredytowe.

Relacja wielkosci oferty do sprzedazy oraz czas niezbedny do
wyprzedazy obecnej oferty
(w poréwnaniu do wynikéw na koniec poprzedniego kwartatu)
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Indeks srednich cen mieszkan
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