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Statystyki budownictwa mieszkaniowego w Polsce
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy

Agregacja dia Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania i todzi
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Rynek w | kwartale 2014 r.

REAS podsumowat wyniki monitoringu rynku
pierwotnego w | kwartale 2014 r. Liczba
mieszkan sprzedanych w pierwszych trzech
miesigcach na rynkach 6 najwiekszych miast
w kraju utrzymata sie na wysokim poziomie
odnotowanym w ostatnim kwartale ubiegtego
roku. Wyraznie wzrosta natomiast liczba
mieszkan wprowadzonych do sprzedazy.
Zdecydowanie przekroczyta przecietng
wartos¢ odnotowywang na rynku od przeta-
mania kryzysu w koncu 2009 roku. W
rezultacie siddmy kwartat z rzedu oferta w
Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie,
Poznaniu i todzi spadfa ponizej poziomu 40
tysiecy, a zatem zrownala sie z liczbg
mieszkan sprzedanych w tych miastach w
ostatnich czterech kwartatach.

W otoczeniu rynku najwazniejszymi zjawiska-
mi byty:

= przyspieszenie tempa wzrostu gospodar-
czego w Polsce, przy utrzymaniu inflacji na
wyjgtkowo niskim poziomie

= start programu ,Mieszkanie dla Mio-

dych” (MdM).

Na zachowania deweloperow i nabywcow
istotny wplyw mialy takze wczedniejsze
regulacje: ustawa deweloperska i rekomenda-
cja S8, a takze utrzymujace sig niskie stopy
procentowe.

Podaz

W pierwszym kwartale 2014 roku liczba
mieszkan wprowadzonych do sprzedazy,
trzeci kwartat z rzedu, wyraznie wzrosta.
Zgodnie z wynikami monitoringu REAS w
szesciu aglomeracjach o najwieksze] skali
obrotow na rynku pierwotnym w okresie
styczen — marzec do sprzedazy wprowadzo-
no blisko 9,5 tys. mieszkan. Dzigki temu
liczba mieszkan wprowadzonych na rynek w
ostatnich czterech kwartatach - czyli 28,8 tys.
- nieco zblizyta sie do przecietnej rocznej
wielkosci odnotowywanej w ostatnich latach,
czyli 35-37 tys. lokali. Mozna zaryzykowac
twierdzenie, ze deweloperzy zaczeli odrabiac
zalegfosci w rozpoczynaniu nowych inwesty-
cji, ktore byly efektem obaw zwigzanych z
wejéciem w zycie ustawy deweloperskigj.
Zaowocowato to najpierw - na poczatku 2012
roku - rekordowo wysokg liczbg rozpoczyna-
nych inwestycji, a nastepnie bardzo wyraz-
nym spadkiem w drugiej potowie 2012 i w
catym 2013 roku.

Pomimo tego, ze od wejécia w zycie ustawy
minefo juz prawie dwa lata, mieszkania
wprowadzone do sprzedazy w | kwartale 2014
roku, nadal w ponad potowie sg oferowane
bez zapewnienia nabywcom  rachunku
powierniczego. Wedtug informacji z firm
deweloperskich sg to albo kolejne etapy juz
wczesdniej realizowanych przedsiewzie¢, albo
tez nowe inwestycje, w przypadku ktérych
deweloperzy spefili przed 29 kwietnia
formalny wymog ogtoszenia sprzedazy. W
sumie w facznej liczbie lokali dostepnych na

koniec marca w analizowanych miastach,
tylko okoto 28% oferowanych jest z rachunka-
mi powierniczymi. Co ciekawe, zasadnicza
zmiana w podejsciu deweloperéw miata
miejsce w Il kw. 2013 roku, kiedy odsetek
mieszkan  objetych  rachunkami  wzrost
skokowo do ok. 45% nowo wprowadzonej na
rynek oferty. Od tej pory w kolejnych kwarta-
tach udziat procentowy mieszkan z rachunka-
mi podlega niewielkim wahaniom. Wydaje sie,
ze dla sytuacji na rynku, stopniowe zwigksza-
nie udziatu inwestycji z rachunkami okazato
sie dobrym rozwigzaniem.

Pomimo duzej liczby rozpoczetych mieszkan,
liczba lokali sprzedanych w minionym
kwartale okazata sie jeszcze wyzsza, i to dos¢
wyraznie. W konsekwenciji oferta, czyli fgczna
liczba mieszkan oferowanych do sprzedazy w
szesciu aglomeracjach siodmy kwartat z
rzedu zmniejszyta sie i wyniosta na koniec
marca nieco ponad 39,7 tys. jednostek. Byto
to o okoto 4% mniej niz trzy miesigce
wczesniej i o prawie 30% mniej, niz w
Il kwartale 2012 roku, kiedy wielko$¢ oferty
osiggneta  rekordowy  poziom.  Spadki
wielkoséci oferty w poréwnaniu z koncem
poprzedniego kwartatlu mialy miejsce w
wiekszosci miast, poza Poznaniem, gdzie
nastapit spektakularny wzrost o 23,4%. Tak
duzy wzrost oferty w tym miescie mozna
wyttumaczy¢ reakcjg na bardzo niska liczbe
lokali wprowadzanych do sprzedazy w 2013
roku. Sposrod pozostatych miast oferta
najbardziej zmniejszyta sie w Trojmiescie
(012,3%) i todzi (0 9,6%). W kolejnych
miastach spadek liczby lokali w sprzedazy w
okresie kwartatu miat juz mniejszg skale: w
Warszawie 3,0%, w Krakowie 5,2% zas we
Wroctawiu 6,2%.

Dobra sprzedaz lokali z segmentu mieszkan o
podwyzszonym standardzie spowodowata
takze zmniejszenie sie oferty w tym segmen-
cie rynku. O ile deweloperzy nie wprowadza
do sprzedazy kolejnych inwestycji o odpo-

wiedniej charakterystyce, grupa bardziej
wymagajacych  nabywcoéw moze  mie€
trudnosci ze znalezieniem odpowiednich
ofert.

W pierwszym kwartale 2014 roku w poréwna-
niu z poprzednim tgczna liczba gotowych,
niesprzedanych mieszkan we wszystkich
szesciu miastach zmniejszyta sie o okoto 1,5
tys., czyli 0 10%. Na koniec marca takich
mieszkan byto okofo 13,1 tys. Szczegdtowa
analiza sprzedazy wskazuje, ze w wigkszosci
miast najlepiej sprzedawaly sie lokale gotowe
lub znajdujgce sie w koncowej fazie budowy.
W Warszawie liczba gotowych niesprzeda-
nych mieszkan wynosita nieco ponad 4,2 tys.,
0 11% mniej niz kwartat wczesniej. Podobny
w ujeciu procentowym spadek miat miejsce w
Trojmiescie, Wroctawiu, Krakowie i todzi.
Tylko w Poznaniu liczba ta nieomal nie
zmienita sie w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem

Wsrdd lokali znajdujgcych sie w sprzedazy na
koniec marca budowa okoto 13,8 tys. (35%
oferty) zakonczy sie w 2014, a kolejnych 12,4
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tys. (31% oferty) w 2015 roku. Lokale oddane
w 2013 r. stanowity ok. 15% oferty. Nadal
niewielka jest oferta mieszkan planowanych
do oddania po 2015 roku lub pdzniej;
obecnie jest to niecate 2,3 tysigca jednostek,
ale z kwartalu na kwartat liczba ta powinna
systematycznie rosna¢.

Dane REAS o wzroscie liczby mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy w najwigk-
szych miastach znajdujg potwierdzenie w
statystykach GUS. W catej Polsce w pierw-
szym kwartale deweloperzy rozpoczeli
budowe ponad 15,2 tys. mieszkan, czyli o
62,6% wiecej, niz w analogicznym okresie
2013 roku, a takze uzyskali w tym samym
okresie pozwolenia na budowe 17 850
mieszkan (o 48,3% wiecej niz rok wczesniej).
Spotdzielnie mieszkaniowe rozpoczely
natomiast budowe tylko nieco ponad 200
mieszkan, ale takze odnotowaly wzrost w
poréwnaniu z bardzo sfabym rokiem po-
przednim pod wzgledem liczby mieszkan, na
ktorych budowe wydano pozwolenia.

Popyt i ceny

W pierwszym kwartale 2014 roku liczba
transakcji liczona tgcznie dla szesciu rynkow
zwigkszyla sie nieznacznie w poréwnaniu z IV
kwartatem 2013 roku i wyniosta nieco ponad
11 tys. mieszkan. Oznacza to utrzymanie
wysokiej liczby transakcji, nie notowanej na
polskim rynku mieszkaniowym od okresu
szczytu boomu czyli poczatku 2007 roku. W
ostatnich czterech kwartatach sprzedano w
tych miastach blisko 39,6 tys. lokali, o ponad
10% wiecej niz w rekordowym dotychczas
roku 2007. Aby sprzedaz byta tak wysoka,
mieszkania musieli kupowac nabywcy z wielu
réznych grup; zaréwno korzystajgcych z
doptat w ramach programu MdM, jak i osoby
dokonujgce zakupu za gotowke lub korzysta-
jace ze zwyklego kredytu bankowego. Dobre;j
sprzedazy sprzyjaly nadal niskie stopy
procentowe i relatywnie niskie ceny, ale takze
rosngce przekonanie, ze oferta zaczyna sie
kurczy¢, a ceny zaczynajg rosnac.

Spojrzenie na indeks zmiany cen dla wszyst-
kich miast, uwzgledniajacy roéznice w liczbie
lokali na poszczegolnych rynkach, potwierdza
juz od kilkunastu miesiecy stabilizacje cen
mieszkan znajdujgcych sie w ofercie, ale
takze ustabilizowanie sie cen ofertowych
lokali  wprowadzanych do  sprzedazy.
Oczywiscie, amplituda wahan cen lokali
wprowadzanych jest wigksza, ale juz od
potowy 2012 roku mieszczg sie one w tym
samym przedziale wartosci, ukazujgcych ich
relacje do poziomu cen z | kw. 2007 roku.

W wiekszosci miast ceny oferty nieco wzrosty
w ostatnim kwartale, w niektérych wzrost
zaczat sie juz kwartat wczesniej. Natomiast w
Warszawie zauwazalny spadek przecietnej
ceny lokali znajdujgcych sie na rynku zostat
spowodowany gtéwnie wstrzymaniem
sprzedazy bardzo drogich apartamentow w
inwestycji Ztota 44. Po dwdch kwartatach
ceny w stolicy wrdcity do poziomu o 1%
wyzszego w poréwnaniu z poczatkiem 2013

roku, czyli niespetna 7,9 tys. z/m2. Jest to
kolejny w ostatnich latach przyktad wptywu
pojedynczej inwestycji z wyjatkowo drogimi
lokalami na przecietne ceny w catym miescie.

Czynnikiem wptywajgcym na sprzedaz i ceny
w analizowanych miastach sg limity cenowe
ustalone w ramach programu MdM. Wptyw
ten jest jednak silnie zréznicowany w
poszczegdlinych miastach. W tych, w ktdrych
limit jest niski i niewielka czes¢ oferty spetnia
wymogi programu, wplyw na ceny jest
niewielki i ceny ksztaltowane sg przez
niezakiécong gre popytu i podazy. W takich
miastach nieliczne lokale z cenami pozwalajg-
cymi na uzyskanie doptaty kupowane sg
bardzo szybko po pojawieniu sie w ofercie.

W miastach, w ktérych duza czes¢ lokali
spetnia wymogi programu MdM ich wptyw
jest bardziej istotny. Wida¢ go zwtaszcza w
cenach lokali wprowadzanych do sprzedazy,
w przecietnej cenie lokali sprzedanych w
kwartale, ale do pewnego stopnia takze w
cenie oferty. W tym przypadku wzrost
przecigtnej ceny puli lokali, ktére pozostaty
niesprzedane na koniec kwartatu jest
spowodowany wyprzedaniem duzej liczby
lokali tanszych.

Roéznice w limitach cen powodujg istotne
dysproporcje w liczbie wnioskow i kwotach
doptat w ramach MdM dla poszczegdlnych
rynkow.  Zgodnie  z  przewidywaniami,
najwiekszym beneficjentem sposréd miast
wojewodzkich sg: Warszawa, gdzie trafifo
ponad 13 milionéw ztotych i Gdansk (9,6
miliona). W przypadku Warszawy wynika to
nie tyle z korzystnego limitu, ile z wielkoSci
oferty, proporcjonalnej do wielkosci miasta, a
takze najwyzszych cen mieszkan. Natomiast
porownanie skali dopfat w proporcji do liczby
mieszkancow miast ukazuje, ze w | kwartale
gdanszczanie otrzymali blisko 21 tys. ztotych
doptat na 1000 mieszkancow, mieszkancy
Poznania 11,4 tys. zlotych, warszawiacy
7,6 tys., czyli mniej wigcej tyle, ile przecigtnie
przypadto na 1000 mieszkancow wszystkich
miast  wojewddzkich, za$  krakowiacy
5,5 tysigca ztotych. Ws$rdd innych  miast
wojewoddzkich ze wsparcia w najmniejszym
stopniu korzystajg takie miasta, jak Opole,
gdzie dotacja nie przekroczyta 4 tys. ztotych
na 1000 mieszkancow, ale takze todz (gdzie
limit jest dos¢ korzystny) — ok. 4,3 tys. ztotych.
W przypadku Opola jest to oczywiscie takze
wynik stabosci lokalnego rynku deweloper-
skiego i najnizszego limitu cenowego
sposrod  wszystkich miast. Podziw  budzi
natomiast efektywnos¢ dziatania dewelope-
row i nabywcow z Zielonej Gory i Olsztyna —
tam kwoty dopfat (w przeliczeniu na 1000
mieszkancow) wyniosty odpowiednio okoto
13,5 tys. i 12,5 tys. ztotych, cho¢ limit
w Zielonej Goérze jest niewiele wyzszy niz w
Opolu.

Drugi skutek programu to zréznicowany
wplyw na lokalizacje nowych inwestycji. W
tych miastach, w ktérych limit cen dla gmin
graniczacych z metropolig (jak w Warszawie)
jest bardzo niski, deweloperzy praktycznie nie

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

18 000 B liczba mieszkar sprzedanych w ostatnich 4 kwartatach

oferta na koniec kwartalu (liczba mieszkar)
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Rynek mieszkaniowy w Polsce - | kw. 2014 r.

oferujg poza granicami miast mieszkan w
cenach umozliwiajgcych  skorzystanie z
doptaty. W jakims$ stopniu program zmusza
inwestoréw do powrotu w granice takich
metropolii, co z punktu widzenia gospodarki
przestrzennej jest zapewne korzystne.

Wsréd rejondw  przylegajgcych do  miast
wojewodzkich  rekordzistami  w  sktadaniu
wnioskéw w | kwartale sg nabywcy z okolic
Poznania: prawie 200 wnioskow na kwote 4,7
min ztotych. Wysoka jest takze liczba w
przypadku gmin graniczacych z Gdanskiem:
162 wnioski i 4,1 min ztotych doptat, ale w
tym przypadku wsréd gmin jest takze Gdynia.
Okolice Warszawy i Wroctawia wypadly
nieomal tak samo: po okoto 80 wnioskéw, na

Krakowie i Trojmiescie okres ten spadt
ponizej 4 kwartatow, dla Wroctawia wynosi 4,5
kwartatu, w Poznaniu i todzi nieco ponad
5 kwartafow. Trzeba przypomnie¢, ze w
zasadzie kazda warto$¢ bliska 5 kwartatom
sygnalizuje  moment optymalnej wielkosci
oferty w relacji do sprzedazy. Jesli zatem
nowa podaz nie zacznie wyraznie rosngc,
rynek wejdzie w faze trwatej nadwyzki popytu
nad podazg, a to powinno zaowocowac
wzrostem cen.

Wzrost cen - w miastach o duzym udziale
oferty spetniajgcej wymogi MdM - bedzie
zapewne nieco hamowany przez limity
cenowe, ale w przypadku pozostalych miast
moze osiggng¢ kilkuprocentowe wartosci w
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kwote ok. 1,7 min ztotych. Przypomnijmy, ze  skali roku.
w gminach graniczacych z Warszawg
deweloperzy budujg powyzej tysigca lokali
rocznie. Z okolic Krakowa naptynetfo zas 40
wnioskow o dopfaty na kwote niespetna

miliona ztotych.

Komentarz REAS

Niskie stopy procentowe w pofgczeniu ze
wzrostem optymizmu nabywcéw spowodo-
wanym poprawg sytuacji gospodarczej, a
takze obawami zwigzanymi z mozliwym
wzrostem cen powinny sprzyja¢ utrzymaniu
sprzedazy na dobrym poziomie, choc¢
zapewne wysoki poziom z pierwszego
kwartatu bedzie trudny do utrzymania we
wszystkich kolejnych kwartatach. Podsumo-
wujgc, ocena perspektyw dla rynku dewelo-
perskiego ptyngca z zachowan uczestnikow
rynku oraz prognoz makroekonomicznych
jest pozytywna.

Zmniejszenie kolejny raz wielkosci oferty przy
wysokiej sprzedazy zaowocowalo wyraznym
skréceniem okresu wyprzedazy biezacej
oferty, liczonej w kwartafach, w oparciu o
tempo sprzedazy z ostatnich czterech
kwartatow. Na trzech rynkach: w Warszawie,

REAS jest firma doradcz specijalizujaca sig w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym. Od 1997 roku wspotpracujemy
z deweloperami, bankami oraz inwestorami, wspierajac ich skutecznie w procesie planowania i realizacji inwestycji. Po-
czawszy od 2007 roku REAS jest partnerem firmy Jones Lang LaSalle, $wiatowego lidera doradztwa na rynku nieruchomosci
komercyjnych.

W 2000 roku REAS rozpoczat program monitoringu pierwotnego rynku mieszkaniowego, gromadzac dane o inwestycjach w
bazie danych opartej o system GIS. Dzieki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formufuje dtugo-
terminowe prognozy wspomagajace proces planowania strategicznego.

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajac ich w procesie planowania i przygoto-
wania produktu o najlepszym potencijale rynkowym. Realizowane projekty doradcze obejmujg najczesciej: analizy lokaliza-
cji, w tym uwarunkowan rynkowych i planistycznych, rekomendacje dotyczace struktury i funkcjonalnosci mieszkan, oceny i
rekomendacje dotyczace projektow architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz rekomendacje dotyczace
strategii marketingowych i sprzedazowych. Oferujemy réwniez doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej, w tym przygoto-
wanie prospektow inwestycyjnych.

REAS specjalizuje sie takze w wycenach gruntow inwestycyjnych oraz istniejacych budynkow mieszkalnych. Wyceny sg dokonywa-
ne przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych z wieloletnim doSwiadczeniem pozwalajagcym na postugiwanie sig
zaréwno krajowymi, jak i zagranicznymi standardami szacowania: RICS, TEGOVA, USPAP i IVSC.

Dzieki wieloletniej wspdtpracy z instytucjami finansujacymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz uznanej przez nie wiarygod-
nosci naszych biznes plandw, wycen i analiz wykonalnoSci inwestyciji, REAS skutecznie doradza i wspiera inwestordw w proce-
sie pozyskiwania finansowania dla nowych inwestycji. JesteSmy takze doradcg i poSrednikiem w zakresie transakcji gruntami
inwestycyjnymi oraz firmami deweloperskimi.

Nasze kluczowe ustugi uwzgledniaja miedzy innymi:

= Badania, analizy i prognozowanie rynku m  Doradziwo w zakresie strategii marketingu i sprzedazy
Wyceny nieruchomosci (RICS, TEGOVA, USPAP, IVSC)

Biznes plany i analizy wykonalno$ci inwestycji

= Monitoring i analiza inwestycji konkurencyjnych n

= Doradziwo w zakresie ustawy deweloperskiej, (]

wiym pizygotowanie prospekiow inwestycyjnych = Doradztwo w zakresie rynku czynszowego, inwestycji

= Rekomendacje optymalnego wykorzystania nieruchomosci, wakacyjnych i condo hoteli oraz budownictwa dla seniorow
programu inwestycji oraz struktury i funkcjonalnosci

; ) = Zapewnianie finansowania i poszukiwanie partnerow
mieszkan

kapitatowych
= Doradziwo w fazie projektowania i oceny projektow

e = Doradziwo i posrednictwo w zakresie transakcji gruntami

inwestycyjnymi oraz fuzji i przeje¢ firm deweloperskich

Informacje zawarte w niniejszej publikacji nie stanowig w zadnym wypadku $wiadczenia ustug doradztwa ani jakichkolwiek innych ustug. Przed podjeciem decyzji
nalezy skontaktowac sie z REAS lub innym profesjonalnym doradca posiadajacym wiedze na temat konkretnego stanu faktycznego w celu zasiegniecia porady.
© Copyright 2014 by REAS Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. Kom., Warszawa, Polska. Prawa autorskie do tresci niniejszej publikacji posiada REAS
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. Kom. Wszelkie prawa zastrzezone.



