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Rynek mieszkaniowy
w Polsce

Il kwartat 2017 r.
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Rozpedzony rynek nowych mieszkan w najwiek- Mieszkania sprzedane:

szych polskich miastach nie zwalnia. Sprzedaz Il kwartat 2017

w trzecim kwartale 2017 roku utrzymata sie na
doktadnie tym samym poziomie, co kwartat
wczesnigj, zas nowa podaz prawie jej dorownata.

Dobra koniunkture wspieraja pozytywne zjawi-
ska w gospodarce: stabilny wzrost gospodarczy,

Il kwartat 2017

@ @

rekordowo niskie bezrobocie | rosnace ptace, Mieszkania wprowadzone
a takze wyjatkowo niski deficyt sektora finansow do sprzedazy:

publicznych. Od poczatku biezacego roku rosnie Il kwartat 2017

@ @

takze, w poroéwnaniu z rokiem ubiegtym, liczba
I wartos¢ nowo udzielanych kredytow mieszka-
niowych. Kluczowe znaczenie maja niskie sto-
py procentowe, ktore w potaczeniu ze zgroma-
dzonymi przez Polakow oszczednosciami silnie
wspieraja popyt na mieszkania kupowane inwe-

Il kwartat 2017

stycyjnie. Wielkosc oferty”:

Na koniec
wrzesnia 2017

D &

*liczba wszystkich mieszkan znajdujacych sie w sprzedazy
na koniec analizowanego okresu

Powoli tempa nabiera takze program Mieszka-
nie Plus. Przyspieszeniu jego realizacji powinno
sprzyjac wejscie w zycie ustawy o Krajowym Za-
sobie Nieruchomosci. Zaskoczeniem byta nato-
miast zapowiedz ograniczenia ustawy o REIT-ach
tylko do sektora mieszkaniowego.

Na koniec
czerwca 2017

Struktura oferty Podsumowanie:
wedtug deklarowanej zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym )
przez dewelopera daty

zakonczenia budowy

Il kw. 2017
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, i
Wroctawia, Trojmiasta, Poznania oraz todzi) sprzedaz
2020 g
do 2016 wprowadzone do sprzedazy

1,1%

4,6%

sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach
wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach
oferta na koniec kwartatu

w tym gotowe niesprzedane

Zrodto: REAS Zrédto: REAS

Srednia cena mieszkan w ofercie [bruttol
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Podaz i ceny

W Il kwartale 2017 r., zgod-
nie z wynikami monitoringu
REAS, w szesciu aglomeracjach
o0 najwiekszej skali obrotow do
sprzedazy wprowadzono 17,5 tys.
mieszkan. Byto to doktadnie tyle,
co w poprzednim kwartale i tylko
0 ok. 8% mniej, niz w rekordowym
pod tym wzgledem, ostatnim
kwartale ubiegtego roku. tacznie
w ostatnich 12 miesigcach, czyli
od pazdziernika 2016 r. do konca
wrzesnia 2017 r., w sprzedazy na
tych rynkach pojawito sie prawie
69,9 tys. nowych lokali. Nigdy
wczesniej w  historii  polskiego
rynku  deweloperskiego  nie
wprowadzono do oferty w kolej-
nych czterech kwartatach tak
duzej liczby mieszkan.

Cho¢ zsumowana dla sze-
sciu  aglomeragji  kwartalna
podaz zrownata sie praktycznie
7 liczba mieszkan sprzedanych,
to oferta wzrosta o kilkaset jed-
nostek w porownaniu z wielko-
scig z czerwca. Powrdcity do niej
bowiem, miedzy innymi, miesz-
kania uprzednio zarezerwowane,

ostatecznie nie podpisali umow
deweloperskich.  Zjawisko to
moze sie nasilic w pierwszych
miesigcach  przysztego  roku,
kiedy z umow rezerwacyjnych
wycofa sie czesc osob, ktore nie
otrzymajg w styczniu doptaty
w ramach programu MdM.

Spojrzenie na indeks zmiany
cen dla wszystkich  miast,
uwzglednigjacy roznice w liczbie
lokali na poszczegolnych rynkach,
ukazuje spektakularny wzrost
Srednigj ceny mieszkan wpro-
wadzonych do sprzedazy. Po raz
pienwszy cenata, liczona w warto-
Sciach nominalnych brutto (z VAT)
przekroczyta poziom cen z | kw.
2009 r. Oczywiscie, ceny lokali
wprowadzonych zaleza od cha-
rakterystyki konkretnych inwesty-
cji, ktore w tym okresie pojawiajg
sie na rynku, ale zjawisko wzrostu
ich srednich cen obserwujemy
Jjuz od dwoch kwartatow. Najwyz-
sze wzrosty w minionym kwartale
odnotowane zostaty w Trojmie-
scie, gdzie sSrednia cena lokali
wprowadzonych do sprzedazy
byta wyzsza niz w Warszawie, i to
pomimo tego, ze w \Warszawie

Tylko we Wroctawiu wskaznik ten
byt nizszy niz przed kwartatem.

Wzrost cen byt przede
wszystkim efektem wprowadza-
nia na rynek wiekszej liczby lokali
w drozszych segmentach rynku
- zwtaszcza mnigjszych lokali
O charakterze inwestycyjnym.
W segmencie tanszych miesz-
kan przestato natomiast dziatac
ograniczenie w postaci limitu
cen w ramach programu MdM,
co rowniez znalazto odbicie we
wzroscie cen ofertowych.

Popyt

W Il kwartale 2017 r. liczba
transakcji liczona tacznie dla sze-
sciu rynkow wyniosta 17,5 tys.,
czyli pozostata na tym samym
poziomie co kwartat wczesnie).
Jesli jednak spojrze¢ na wyniki
z 12 miesiecy (IV kw. 2016 - IIl kw.
2017), to podobnie jak w przy-
padku nowej podazy, byty to naj-
lepsze cztery kwartaty w historii
polskiego rynku. Sprzedanych
zostato prawie 72 tys. mieszkan,
czyli 0 23,3% wiecej niz w analo-

ktorych  potencjalni  nabywcy ceny te takze wyraznie wzrosty. gicznym okresie rok wczesnie).
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Dla porownania, w szczycie
sprzedazowym  poprzedniego
boomu na rynku mieszkanio-
wym, czyli w catym roku 2007,
sprzedano w tych samych mia-
stach tacznie nieco ponad 35 tys.
mieszkan.

Liczba transakcji z czterech
ostatnich kwartatow byta tylko
0 2 tys. wieksza od liczby lokali
wprowadzonych  do  sprze-
dazy w tym samym czasie.
W tym kontekscie nadwyzka
popytu nad podaza wydaje sie
niewielka.

Poszczegolne rynki  zacho-
wywaty sie jednak odmiennie.
Deweloperzy z Krakowa odno-
towali az 19% spadek sprzedazy.
Liczba transakcji spadta tam
kolejny raz z rzedu, a w porow-
naniu z rekordowym pierwszym
kwartatem obecnego roku byta
mniejsza o okoto 30%. Ana-
logiczna sytuacja miata migj-
sce w Poznaniu, gdzie rdéznica
wyniosta odpowiednio 5% i 30
%. Trudno nie wigzac tego zjawi-
ska z ogromna rolg, jaka na tym
rynku odgrywat dotychczas pro-
gram MdM.

Srednie ceny mieszkan

Jest tez jednak grupa miast,
ktora odnotowata wzrosty. Naj-
bardziej, bo o blisko12% kdk wyniki
sprzedazy poprawito Trojmiasto,
0siggajac  rekordowag w histo-
rii tego rynku wielkos¢ 2,7 tys.
transakcji. Po latach pozosta-
wania w cieniu mnigjszego pod
wzgledem liczby ludnosci Wro-
ctawia, ta 750-tysieczna aglo-
meragcja przezywa okres rozkwitu
rynku deweloperskiego.

Relacja sprzedazy w minio-
nych czterech kwartatach do

wielkosci  oferty  sygnalizuje
coraz szybsze tempo wyprze-
dawania mieszkan wprowa-

dzanych na rynek. Natomiast
porownanie wielkosci  nowej
podazy ze sprzedaza poka-
zuje, ze deweloperzy wcigz sa
w stanie nadazyc¢ za rosnacym
popytem, co spowalnia nieco
wzrost cen.

Zasadnicze znaczenie dla
bardzo dobrej, a zarazem dosc
stabilnej sprzedazy maja niskie
stopy procentowe. To dzieki nim
biezacy rok, co pokazuja dane
AMRON i BIK, powinien przy-
nies¢ wyjatkowo duza liczbe

wprowadzonych do sprzedazy - trend

(w PLN/m? z VAT, w standardzie deweloperskim)
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nowych  kredytow  mieszka-
niowych. Czynnikiem wspiera-
jacym sprzedaz w Il kwartale
byto uruchomienie 8 sierpnia
srodkow na dodatkowe doptaty
w ramach programu MdM
do lokali z terminem oddania
w 2017 r. Rejestracja wnioskow
trwata zaledwie kilka godzin
i cho¢ niewiele osob skorzystato
ze wsparcia (ze wzgledu na wiel-
kosc¢ puli), to potwierdza to skale
zainteresowania uzyskaniem
panstwowego dofinansowania.
Wcigz obserwujemy zjawisko
warunkowego rezerwowania lub
kupowania lokali przez osoby
majace nadzieje na uzyskanie
doptaty z puli przeznaczonej na
2018 r. (planowanej do urucho-
mienia w styczniu).

Komentarz REAS

Bardzo dobre wyniki sprze-
dazy w Il kwartale uzasadniajg
prognoze  rekordowej  liczby
transakcji w catym 2017 r. Podaz
w perspektywie catego roku
bedzie zapewne nieco nizsza od
sprzedazy, ale nie na tyle, aby
oferta znaczaco zmalata.
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W IV kwartale odczuwalny
bedzie pozytywny wptyw pro-
gramu MdM - wynikajacy z rezer-
wowania mieszkan przez osoby
pragnace skorzystac z ostat-
niej okazji uzyskania doptaty do
wktadu wiasnego. Z pewnoscig nie
dla wszystkich zainteresowanych
wystarczy pieniedzy. Czes¢ z nich
bedzie musiata zrezygnowac
z zakupu i zarezerwowane lokale
wrocg na rynek pod koniec | kw.
2018 r. Beda w tej grupie prawdo-
podobnie i tacy, ktorzy zdecydujg
sie na zakup nawet bez doptaty,
zwtaszcza jesli deweloperzy przy-
gotujg dla nich atrakcyjng alter-
natywe cenowa. Niezaleznie od
dziatan jakie podejma dewelope-
rzy, aby utrzymac zainteresowa-
nie swoja oferty, od lutego 2018 r.
Mieszkanie dla Mtodych prze-
stanie wspiera¢ popyt. Bedzie to
wyraznie odczuwane w segmen-
cie najtanszych mieszkan, szcze-
golnie, ze na decyzje tej grupy
kupujgcych moga takze wptywac
zapowiedzi pojawienia sie tanich
lokali w ramach programu Miesz-
kanie Plus.

Rosnace ceny mieszkan wpro-
wadzanych na rynek sSwiadcza

o tym, ze deweloperzy wyraz-
nie zwiekszyli w nowej podazy
udziat  inwestycji  drozszych.
Oferta ta adresowana jest przede
wszystkim do inwestorow kupu-
jacych mieszkania na wynajem
i do zamozniejszych nabywcow,
poszukujacych lokali o lepszym
standardzie w dogodnych loka-
lizacjach. Te segmenty rynku
nie zostang dotkniete zakoncze-
niem programu MdM i proble-
mami z wktadem wtasnym przy
zaciaganiu kredytow hipotecz-
nych przez osoby o skromnych
oszczednosciach.

Utrzymujace sie niskie stopy
i straty ponoszone przez posia-
daczy depozytow bankowych
wspierajg wcigz popyt inwesty-
cyjny. Jak pokazuja m.in. dane
z serwisu OBIDO, nabywcy z tej
grupy w duzej czesci finansujg
zakupy z oszczednosci. Per-
spektywy utrzymania niskich
stop przez kolejne kilka, a moze
nawet kilkanascie miesiecy oraz
setki miliardow oszczednosci
zgromadzonych w  bankach
pozwalaja na ostrozny opty-
mizm co do skali przysztego
popytu w tym segmencie rynku.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy
i sprzedane rocznie na tle oferty - prognoza

(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz t-odzi)
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== oferta na koniec kwartatu

Sygnaty naptywajace z rynku
wskazujg takze, ze jedna z istot-
nych motywagcji  kierujacych
osobami kupujacymi mieszka-
nia pod wynajem jest zapewnie-
nie sobie relatywnie stabilnego
dochodu uzupetniajacego przy-
szta emeryture. Mozna powie-
dziec, ze jakas czesc nabywcow
bierze w swoje rece zabezpie-
czenie niepewnej przysztosci
emerytalnej, tworzac we wia-
snym zakresie mikrofundusze
emerytalne oparte na nierucho-
mosciach. O ile nowe zasady
opodatkowania przychodow
Z najmu nie beda zbyt restryk-
cyjne, to zjawisko to na trwate
wpisze sie w rynek mieszka-
niowy w kraju.

Badania GUS potwierdzaja,
ze liczba o0sob planujacych
zakup mieszkania lub domu jest
najwyzsza od poprzedniego
boomu z lat 2006-2008. Jesli
ptace beda nadal rosty, a klimat
polityczny nie zaktoci optymi-
zmu konsumentow, to popyt
mieszkaniowy nie powinien sie
istotnie zmnigjszy¢, choc¢ coraz
trudniej bedzie bi¢ sprzeda-
zowe rekordy.

Zrodto: REAS




O REAS

REAS jest firma doradcza spegjalizujaca sie w zagadnie-
niach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym. Od 1997 roku
swiadczymy ustugi na rzecz deweloperow, bankow, inwesto-
row, a takze organow administracji rzadowej i samorzadowe;
oraz innych podmiotow, ktore sa nierozerwalnie zwiazane
Z rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.

Tylko w ostatnich 5 latach zrealizowalismy ponad 2,6 tys.
projektow doradczych dla 253 roznych klientow wspierajac
ich skutecznie w procesie planowania i realizacji inwesty-
gji. O wysokigj jakosci ustug REAS Swiadczy miedzy innymi
fakt, ze dla ponad potowy naszych klientow zrealizowalismy
wiecej niz 10 projektow. Od 2000 roku REAS realizuje program
monitoringu  pienwotnego rynku mieszkaniowego, groma-
dzac dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system
GIS. Dzieki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres
analiz rynku oraz formutuje dtugoterminowe prognozy wspo-
magajace proces planowania strategicznego.

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach
procesu inwestycyjnego, wspierajac ich w procesie plano-
wania i przygotowania produktu o najlepszym potencjale
rynkowym. Realizowane projekty doradcze obejmuja naj-
czescigj: analizy lokalizagji, w tym uwarunkowan rynkowych
i planistycznych, rekomendacje dotyczace struktury i funk-
¢gjonalnosci mieszkan, oceny i rekomendacje dotyczace
projektow architektonicznych, strategie cenowe i cenniki
mieszkan oraz rekomendacje dotyczace strategii marke-
tingowych i sprzedazowych. REAS specjalizuje sie takze
W wycenach gruntow inwestycyjnych oraz istniejacych
budynkow mieszkalnych. Wyceny sg dokonywane przez
uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych z wielolet-
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nim doswiadczeniem pozwalajacym na postugiwanie
sie zarowno krajowymi, jak i zagranicznymi standardami
szacowania. Dzieki wieloletniej wspotpracy z instytucjami
finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz uznanej
przez nie wiarygodnosci naszych biznes planow, wycen
i analiz wykonalnosci inwestycji, REAS skutecznie doradza
i wspiera inwestorow w procesie pozyskiwania partnerow
dla nowych inwestycji. JestesSmy takze doradca transak-
cyjnym w zakresie inwestycji na wynajem wspotpracujac
z miedzynarodowymi funduszami inwestujacymi na insty-
tucjonalnym rynku czynszowym.

Nasze kluczowe ustugi uwzgledniaja miedzy innymi:

B Badania, analizy i prognozowanie rynku

B Monitoring i analiza inwestycji konkurencyjnych

B Doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej, w tym
przygotowanie prospektow inwestycyjnych

B Rekomendacje optymalnego wykorzystania nieruchomo-

sci, programu inwestygji oraz struktury i funkcjonalnosci

mieszkan

Doradztwo w fazie projektowania i oceny projektow

architektonicznych

Doradztwo w zakresie strategii marketingu i sprzedazy

Wyceny nieruchomosci (RICS, TEGOVA, USPAPR, IVSC)

Biznes plany i analizy wykonalnosci inwestydji

Doradztwo w zakresie rynku czynszowego, inwestyci

wakacyjnych i condo hoteli oraz budownictwa dla senio-

row i domow studenckich

B Zapewnianie finansowania i poszukiwanie partnerow
kapitatowych

B Doradztwo i posrednictwo w zakresie transakcji gruntami
inwestycyjnymi oraz fuzji i przejec firm deweloperskich

B Doradztwo transakcyjne i due diligence
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Informacje zawarte w ninigjszej publikacji nie stanowia w zadnym wypadku Swiadczenia ustug doradztwa ani jakichkolwiek innych ustug. Przed podjeciem
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