r\eas Rynek mieszkaniowy w Polsce
Il kwartat 2014 r.

Deweloperzy wprowadzili na rynek
rekordowg liczbe mieszkan.
Pomimo bardzo dobrej sprzedazy
liczba mieszkan w ofercie wzrosta
po raz pierwszy od dwoch lat.
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy
oraz sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
Agregacja dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania i Lodzi
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Czas wyprzedazy oferty
Relacja wielkosci oferty do sprzedazy oraz czas niezbedny do wyprzedazy obecnej oferty
w poréwnaniu do wynikéw na koniec poprzedniego kwartafu.

® Jiczba mieszkan sprzedanych w ostatnich 4 kwartatach
= oferta na koniec kwartalu (liczba mieszkar)
czas wyprzedazy na koniec poprzedniego kwartatu

" czas wyprzedazy obecnej oferty (w kwartatach)
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Rynek w Il kwartale 2014 r.

REAS podsumowatl wyniki monitoringu rynku
pierwotnego w |l kwartale 2014 r. Liczba
mieszkan  wprowadzonych do  sprzedazy
wyraznie wzrosta juz trzeci kwartat z rzedu i
przekroczyta nawet liczbe lokali wprowadzonych
w Il kwartale 2012 roku, dotychczas najwyzsza
warto$¢ odnotowang na rynku od przetamania
kryzysu w koncu 2009 roku. Liczba mieszkan
sprzedanych w tym kwartale na rynkach 6
najwiekszych miast w kraju utrzymata sie na
wysokim poziomie, cho¢ byta nieco nizsza niz w
poprzednich dwoch  kwartatach.  Byta ona
rowniez wyraznie nizsza od liczby mieszkan,
ktére w tym kwartale pojawily sie na rynku. W
rezultacie oferta w 6 analizowanych miastach
znaczaco zwigkszyta sig, powracajgc do
poziomu 44 tysiecy, podobnego jak w Il
kwartale ubiegtego roku. Takie zjawisko
Swiadczy o zdolnosci deweloperdw dziatajgcych
w duzych miastach do zwiekszania podazy
pomimo ograniczen narzuconych przez ustawe
0 ochronie praw nabywcow.

W otoczeniu rynku najwazniejszymi zjawiskami w
minionym kwartale byty:

— Pojawienie sie sygnatow ustabilizowania, a
nawet pewnego zmniejszenia tempa wzrostu
gospodarczego,

— Nowelizacja wskaznikow obowigzujgcych w
programie MdM w wigkszos$ci miast, w tym
w Warszawie.

Ponadto na poczatku lipca Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju Regionalnego przedsta-
wito plany nowelizacji ustawy o MdM zwiekszaja-
cej dopfaty dla rodzin z dwojgiem lub wigkszg
liczbg dzieci.

Na biezacg sytuacje na rynku istotny wptyw
wywieraly takze utrzymujgce sie niskie stopy
procentowe i naptywajgce z medidw informacje
o mozliwym wzroécie cen i malejacej ofercie na
rynku pierwotnym.

Podaz

W Il kwartale 2014 roku liczba mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy, kolejny kwartat z
rzedu, wyraznie wzrosta. Zgodnie z wynikami
monitoringu REAS w szesciu aglomeracjach o
najwigkszej skali obrotow na rynku pierwotnym
(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Trojmiasto,
Poznan i £t&dz) w okresie kwiecien — czerwiec do
sprzedazy wprowadzono ponad 14 tys.
mieszkan, o prawie 50% wigcej niz w poprzed-
nim kwartale. Dzieki temu liczba mieszkan
wprowadzonych na rynek w ostatnich czterech
kwartatach - czyli 36,6 tys. znalazta sie na
poziomie przecietnej rocznej wielkosci odnoto-

wywanej w ostatnich latach. Mozna zatem
stwierdzi¢, ze zaleglosci w rozpoczynaniu
nowych inwestycji, ktore byly zwigzane z

wejéciem w zycie ustawy deweloperskiej, zostaty
w ten sposob nadrobione.

Dane REAS o wzroscie liczby mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy w najwigkszych
miastach znajdujg potwierdzenie w statystykach
GUS. Deweloperzy w okresie pieciu miesigcy

2014 r. rozpoczeli w catej Polsce budowe o
52,1% mieszkan wiecej niz przed rokiem, czyli
ponad 26 tys. mieszkan. W tym samym okresie
uzyskali pozwolenia na budowe 30,7 tys.
mieszkan, czyli 0 44,6% wiecej niz przed rokiem.

Liczba mieszkan, ktérych sprzedaz rozpoczeto
byta takze, po raz pierwszy od Il kwartafu 2012
roku, wyraznie wyzsza od liczby lokali sprzeda-
nych. W konsekwencji po dtugim okresie, gdy
liczba mieszkan w ofercie malata z kwartatu na
kwartat, tym razem wyraznie wzrosta, zblizajgc
sig do 44 tysiecy.

Wzrost liczby lokali w ofercie miat miejsce we
wszystkich  miastach  poza  aglomeracja
trojmiejska, w ktorej oferta na koniec czerwca
zmniejszyta sie 0 5,5% w poréwnaniu z koncem
pierwszego kwartatu. Relatywnie najwiekszy
wzrost miat miejsce w todzi (o prawie 31%). Tak
duzy wzrost procentowy przy stosunkowo
niewielkiej skali oferty oznaczat zwigkszenie sie
liczby mieszkan w sprzedazy o nieco ponad 550
lokali. Znaczace wzrosty oferty mialy takze
miejsce we Wroctawiu (0 18%, czyli ponad 1200
lokali), w Warszawie (0 11,6%, czyli ponad 1700
lokali) i Krakowie (0 11%, ponad 800 lokali).
Niewielki byt natomiast wzrost oferty w Poznaniu
(0 4,4%, czyli o ok. 170 mieszkan), ale warto
przypomnie¢, ze w pierwszym kwartale oferta w
tym miescie, dzieki wyjatkowo wysokiej liczbie
mieszkan wprowadzonych na rynek, wzrosta o
23,4% (ponad 700 jednostek).

Co ciekawe, pomimo tego, ze od wejscia w
zycie ustawy mingto juz ponad dwa lata,
mieszkania znajdujace sie w sprzedazy w
czerwcu 2014 roku nadal w wiekszosci byty
oferowane  bez  zapewnienia  nabywcom
rachunku powierniczego zgodnego z ustawg o
ochronie praw nabywcow. Wedtug informaciji z
firm deweloperskich sg to albo kolejne etapy juz
wczesniej realizowanych przedsigwziec, albo tez
nowe inwestycje, w przypadku ktorych dewelo-
perzy spetnili przed 29 kwietnia 2012 roku
formalny wymaog ogtoszenia informacji sprzeda-
zy. W sumie w tgcznej liczbie lokali dostgpnych
w analizowanych miastach w ofercie w koncu
czerwca, tylko okoto 36% oferowanych byto z
rachunkami powierniczymi. Odsetek ten powoli
ros$nie - na koniec marca 2014 roku wynosit on
28%.

W wiekszosci miast rosnie takze udziat procento-
wy mieszkan z zapewnionym rachunkiem
powierniczym w fgcznej liczbie mieszkan
pojawiajacych sie w sprzedazy. Widoczne sg
przy tym duze roznice pomigdzy poszczegolny-
mi miastami. Zdecydowanie najwiecej jest takich
inwestycji w Poznaniu, gdzie prawie wszystkie
nowo wprowadzone na rynek mieszkania sg
objete rachunkami, wysoki jest takze odsetek we
Wroctawiu (76%) i todzi (73%). Duzo mniej jest
takich mieszkan w nowych inwestycjach w
Krakowie (47%), a zwlaszcza w Gdansku (31%).
Jedynym duzym rynkiem, w ktorym w Il kwartale
udziat procentowy lokali objetych ochrong w
tacznej liczbie lokali wprowadzonych do
sprzedazy zmalat, byta Warszawa (44%).

W Il kwartale 2014 roku w poréwnaniu z
poprzednim kwartatem tgczna liczba gotowych,
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niesprzedanych  mieszkan we  wszystkich
szedciu miastach zmniejszyta sie¢ o okoto 1,4
tysigca, czyli o 10%. Na koniec czerwca takich
mieszkan byto okoto 11,7 tysigca. Szczegotowa
analiza sprzedazy wskazuje, ze w wigkszosci
miast najlepiej sprzedawaly sie lokale znajduja-
ce sie w koncowej fazie budowy lub gotowe. W
Warszawie liczba gotowych niesprzedanych
mieszkan wynosifa nieco ponizej 4,2 tysigca,
nieznacznie mniej niz  kwartat wczesniej.
Najbardziej znaczace spadki w ujeciu procento-
wym REAS odnotowat we Wroctawiu (0 23%) i
Trojmiescie (0 22%). Liczba mieszkan gotowych
zmniejszyta sie takze w Krakowie (0 14%) i todzi
(0 14%). Tylko w Poznaniu liczba ta wzrosta o
4,5% w porownaniu z poprzednim kwartafem.

Wsrod lokali znajdujacych sie w sprzedazy na
koniec czerwca lokale oddane w 2013 r. (ok. 4,5
tysigca) stanowity nieco ponad 10% oferty,
podobnie jak mieszkania oddane do uzytku
przed 2013 rokiem, ktore dos¢ powoli ubywajg z
oferty. Budowa 11,1 tysigca mieszkan oferowa-
nych przez deweloperéw w potowie 2014 roku
(25% oferty) zakonczyta sie lub zakonczy w 2014
roku, a kolejnych 17,5 tysigca (40% oferty)
zostanie oddanych do uzytkowania w 2015 roku.
Od poprzedniego badania wyraznie wzrosta
takze oferta mieszkan planowanych do oddania
w 2016 roku lub pdzniej; obecnie jest to okoto
6,3 tysigca jednostek, ale liczba ta powinna
jeszcze wyraznie wzrosng¢ w  kolejnych
kwartatach.

Popyt i ceny

W II kwartale 2014 roku liczba transakgji liczona
tacznie dla szesciu rynkow zmniejszyta sie o ok.
6% w porownaniu z | kwartatlem 2014 roku i
wyniosta niecate 10,4 tys. mieszkan. Oznacza to
utrzymanie czwarty kwartat z rzedu wysokiej
liczby transakcji, nie notowanej na polskim rynku
mieszkaniowym od okresu szczytu boomu, czyli
poczgtku 2007 roku. W ostatnich czterech
kwartatach ~ sprzedano na  analizowanych
rynkach blisko 41,9 tys. lokali, o ponad 16%
wigcej niz w rekordowym dotychczas roku 2007.
Aby sprzedaz byta tak wysoka, mieszkania
musieli kupowac nabywcy z wielu réznych grup.
Zarbwno ci Korzystajacy z dopftat w ramach
programu MdM, jak i ci, ktorzy kupowali
mieszkania za ceny mieszczace sie w limicie,
cho¢ nie korzystali z dopfat. Aktywni byli
nabywcy dokonujgcy zakupu za gotéwke lub
korzystajacy ze zwykiego kredytu bankowego.
Nadal zauwazalne byly osoby kupujgce lokale
na cele inwestycyjne — pod wynajem. Dobrej
sprzedazy sprzyjaty nadal niskie stopy procento-
we — i relatywnie niskie ceny, ale takze rosngce
przekonanie, ze oferta zaczyna sig kurczy¢, a
ceny zaczynajg rosnac.

Tymczasem, co warto podkreslic, przecigtne
ceny ofertowe wcale nie rosng tak szybko, jak
mozna sie bylo tego spodziewac. Spojrzenie na
indeks zmiany cen dla wszystkich miast,
uwzgledniajgcy roéznice w liczbie lokali na
poszczegolnych rynkach, potwierdza, ze w I
kwartale mielimy do czynienia ze stabilizacjg
lub niewielkim spadkiem cen. Wida¢ to zaréwno

w puli mieszkan znajdujacych sie w ofercie, jak i
w cenach ofertowych lokali wprowadzanych do
sprzedazy.

W  poszczegdlnych miastach sytuacja jest
jednak odmienna. Czynnikiem wplywajacym na
sprzedaz i ceny w analizowanych miastach w
réznym stopniu sg limity cenowe pozwalajace na
skorzystanie z programu MdM. Tam, gdzie limity
cenowe sg wysokie w porownaniu z przecietny-
mi  cenami rynkowymi, czyli w Gdansku,
Poznaniu i todzi obserwujemy lekki wzrost cen.
Tam, gdzie limity sg dalekie od przecietnych cen
na rynku, czyli w Warszawie, Krakowie i
Wroctawiu, wysitek deweloperdw, aby zwigkszy¢
podaz mieszkan w cenach mieszczacych sie w
limitach owocuje spadkiem przecietnych cen w
calej ofercie w miescie. Trudno o bardziej
dobitny przyktad wptywu na rynek mieszkaniowy
niefortunnie zaprojektowanego programu.

Komentarza warta jest réwniez sytuacja w
Tréjmiescie i Poznaniu. W obu miastach
sprzedaz w Il kwartale przewyzszyta nieco liczbe
lokali wprowadzonych do sprzedazy. W
Trojmiescie oferta zmalata w poréwnaniu z
koncem pierwszego kwartatu, za$ w Poznaniu
nieco wzrosta, wskutek powrotu do oferty dwdch
projektéw, ktorych sprzedaz zostat wstrzymana
w latach 2011-2012.

Rdznice w limitach cen powodujg nadal istotne
dysproporcje w liczbie wnioskéw i kwotach
dopfat w ramach MdM dla poszczegdinych
rynkow. Nadal najwiekszymi beneficjentami
sposroéd miast wojewddzkich sg: Warszawa,
gdzie trafifo ponad 24 miliony zfotych i Gdansk
(19,4 miliona). Do tych dwodch miast plynie
ponad 40% srodkéw przeznaczonych na doptaty
dla wszystkich miast wojewoddzkich. W przypad-
ku Warszawy wynika to nie tyle z korzystnego
limitu, ile z wielkosci oferty, proporcjonalnej do
wielkosci miasta, a takze najwyzszych cen
mieszkan. Porownanie liczby i kwot doptat w
poszczegolnych miastach wskazuje na to, ze w
porownaniu z | kwartalem niewielki wzrost
nastagpit w Il kwartale we Wroctawiu, w Gdansku
liczba ta byta rowna, zas§ w pozostalych
miastach wykorzystanie doptat w Il kwartale byto
nizsze.

W drugim kwartale w przypadku kilku miast
wzrost w o poréwnaniu z pierwszym kwartatem
naptyw wnioskow z gmin sgsiadujgcych z
miastami. Widac¢ to bylo zwlaszcza w Krakowie i
Katowicach. Jednak w liczbach bezwzglednych
nadal najwiecej doptat ptynie do okolic Poznania
i Gdanska, co czesciowo wynika z charakterysty-
ki tych dwoch aglomeracji. Gminy sgsiadujace z
tymi dwoma miastami otrzymaly ponad pofowe
wszystkich dopfat dla gmin sasiadujgcych ze
wszystkimi miastami wojewodzkimi.

Po zsumowaniu danych dla catych aglomeracii
(rozumianych jako miasto wojewddzkie i gminy
sgsiadujgce) widac, ze najwigcej — 1065 — doptat
otrzymali w pierwszym potroczu nabywcy z
Trojmiasta, dalej — 1017 nabywcy z aglomeraciji
warszawskiej, za$ 842 dopfaty mieszkancy
Poznania i okolic. Dla poréwnania do Krakowa i
okolic poptyng $rodki na 439 doptat, a do
Wroctawia i gmin sgsiednich — 464.

Zmiany cen mieszkan
Indeks cen mieszkan sprzedanych, agregacja dla rynkéw: Warszawy,
Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi (Q1 2009 = 100)
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Struktura oferty wedtug terminu oddania inwestycji do uzytkowania
Wedtug deklaracji deweloperow.
Agregacja dla Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania i Lodzi.
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Rachunki powiernicze
Mieszkania w ofercie, w tym objete rachunkami powierniczymi -
liczby mieszkan oraz udziat w ofercie.

18 000 B Jiczba mieszkan w ofercie na koniec kw.

= mieszkania z rachunkiem powierniczym
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Komentarz REAS

Bardzo dobra sprzedaz w ciggu kolejnych trzech
kwartatéw poczawszy od Il kwartatu 2013 roku
przekonafa deweloperow do dynamicznego
rozpoczecia w Il kwartale 2014 roku nowych
inwestycji. Wzrost liczby mieszkan w ofercie jest
korzystny dla nabywcow: oznacza wiekszy wy-
bor przy stabilnych cenach. Jednoczesnie,
obecny poziom cen pozwala deweloperom na
uzyskiwanie zadowalajgcych wynikow finanso-
wych, a to utatwia z kolei pozyskiwanie kredytow.
Banki znalazty sposob na finansowanie wielu
deweloperéw na zasadach zgodnych z ustawag
deweloperska, cho¢ nadal duza czes¢ oferty nie
jest objeta ochrong za pomocg rachunkéw po-
wierniczych.

Dobre prognozy gospodarcze, diuzsza perspek-
tywa niskiego oprocentowania kredytow, a takze
atrakcyjnos$¢ inwestowania w mieszkania na
wynajem przemawiajg za optymistycznymi pro-
gnozami dla rynku nowych mieszkan w najwigk-
szych miastach w kraju.

Trzeba jednak pamietac, ze dobre wyniki sprze-
dazy sg w pewnym stopniu zwigzane z publicz-
nym wsparciem w ramach programu MdM. Po
raz kolejny pienigdze podatnikéw stuzag niestety
zwigkszeniu amplitudy cyklicznych wahan na
rynku. Pytanie, czy nie zabraknie ich wowczas,
gdy trend rynkowy sig odwrdci. Dane BGK o
dotychczasowym  funkcjonowaniu  programu
MdM potwierdzajg takze, ze dysproporcja w

rozdziale wsparcia publicznego na rézne regiony
ma charakter trwaly i jesli w najblizszym czasie
nie nastgpi zasadnicza korekta zasad funkcjono-
wania tego programu, stanie sie on dobitnym
przyktadem zaprzeczenia zasad réwnorzednego
traktowania przez wtadze centralne uczestnikow
rynku w réznych czesciach kraju.

Przy rosnace;j liczbie lokali w ofercie trudno pro-
gnozowac¢ znaczacy wzrost cen. Na wysokos¢
przecietnych cen w najblizszych latach bedg
mialy takze wptyw limity obowigzujgce w ramach
programu MdM, ktére w kilku miastach beda
najprawdopodobniej rosly. W trzecim kwartale
sprzedaz zapewne sig zmniejszy, natomiast
czwarty kwartat powinien przynies¢ znow dosc
dobre wyniki. Jesli sprzedaz w drugim potroczu
utrzyma sie na podobnym poziomie, jak w pierw-
szych szedciu miesigcach, wowczas liczba
transakeji w catym roku 2014 bedzie najwyzsza
w historii  polskiego rynku deweloperskiego.
Warto$¢ transakcji natomiast nie doréwna w
kwotach  nominalnych rekordowej wartosci
sprzedazy z roku 2007, bowiem dzi$ sprzedajg
sie wyraznie mniejsze i tansze lokale niz te z
okresu boomu.

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
= Monitoring i analiza inwestycji konkurencyjnych m  Wyceny nieruchomosci (RICS, TEGOVA, USPAP, IVSC)
m  Doradziwo w zakresie ustawy deweloperskiej, m  Biznes plany i analizy wykonalnosci inwestycji

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.
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