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Sytuacja na europejskich rynkach mieszkaniowych
w minionym roku byta wyraznie lepsza niz w okresie
kilku lat po kryzysie z 2009 r. Niemnigj jednak, na ich tle
rekordowa sprzedaz mieszkan w Polsce jest swoistym
spotecznym i ekonomicznym fenomenem.

Rekordowy pod wzgledem liczby sprzedanych miesz-
kan kwartat przypieczetowat najlepszy pod wzgledem
wielkosci sprzedazy i liczby mieszkan wprowadzonych
na rynek rok. W szesciu miastach o najwiekszej skali
rynku (Warszawa, Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan
I £ 0d7) od pazdziernika do grudnia sprzedanych lub za-
rezerwowanych do sprzedazy zostato ponad 18 tysiecy
lokali. Na uwage zastuguje jednak fakt, ze w liczbie tej
znalazto sie kilka tysiecy mieszkan, ktorych nabywcy
czekali do poczatku stycznia na mozliwosc ztozenia
wniosku o doptate w ramach programu MdM,

W minionym kwartale sporo wydarzyto sie w oto-
czeniu rynku. Zmniejszyto sie tempo wzrostu polskiej
gospodarki, ale wyraznie wzrosta inflacja. Przystgpio-
no do realizacji kolejnych faz prac zwiazanych z wpro-
wadzeniem Narodowego Programu Mieszkaniowego,
przy czym nadal nie stworzono ustawy opisujacej dzia-
tanie programu Mieszkanie PLUS w czesci obejmujace]
mieszkania z opcja wykupu na wtasnosc. \Wciaz trwaja
prace nad innymi regulacjami, w tym dotyczacymi za-
sobow komunalnych i Kodeksu Budowlanego.

Struktura oferty
wedtug deklarowanej
przez dewelopera daty

oddania projektu IV kw. 2016

(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa,

Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi) sprzedaz

wprowadzone do sprzedazy

do 2015

6,7%
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Podsumowanie:

zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym )
6 RYNKOW

Zmiana Zmiana
IV kw. 2016 /
IV kw. 2015

sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach

wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach

oferta na koniec kwartatu

w tym gotowe niesprzedane

Srednia cena mieszkan wprowadzonych w kwartale [brutto]
srednia cena mieszkan sprzedanych w kwartale [bruttol

Srednia cena mieszkan w ofercie [bruttol

Mieszkania sprzedane:
IV kwartat 2026  1ll kwartat 2016

Q «

Mieszkania wprowadzone
do sprzedazy:

IV kwartat 2026 Il kwartat 2016
Wielkosc oferty™:
Na koniec Na koniec

grudnia 2016 wrzesnia 2016

@ &

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

IV kw. 2016 /
Il kw. 2016
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Podaz i ceny

W IV kw. 2016 r, zgodnie
z wynikami monitoringu REAS,
W szesciu aglomeracjach o naj-
wiekszej skali obrotow, do sprze-
dazy wprowadzono blisko 19 tys.
mieszkan, o 67 % wiecej niz w ana-
logicznym kwartale rok wczesnie).
tacznie w catym 2016 r. w sprze-
dazy na tych rynkach pojawito sie
ponad 65 tys. nowych lokali, czyli
0 25% wiecej niz w 2015 1.

Oferta na koniec kwartatu
wzrosta o ok. 1500 lokali i wynio-
sta 52,7 tys. jednostek. W wiek-
szosci miast zmiany wielkosci
oferty byty niewielkie: w Pozna-
niu i Trojmiescie wzrosta o ok. 6%,
w Warszawie 0 3.4% (w wymia-
rze bezwzglednym byta to ngj-
wieksza zmiana, o ok. 700 lokali),
a w Krakowie o 15% We Wro-
ctawiu kolejny kwartat z rzedu
oferta zmalata, tym razem o 2,3%.
W todzi oferta wzrosta co prawda
az o blisko 14%, ale w praktyce
oznaczato to zwiekszenie oferty
0 330 mieszkan.

W porownaniu  z koncem
poprzedniego roku oferta wzro-
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WROCLAW

sta nieznacznie we wszystkich
analizowanych miastach z wyjat-
kiem Wroctawia, gdzie nastapit 7%
spadek. Obserwowane od ponad
dwoch lat relatywnie niewielkie
zmiany wielkosci oferty, przy jed-
noczesnie dynamicznie rosna-
cej sprzedazy oznaczaja wyrazny
wzrost popytu.

Spojrzenie na indeks zmiany
cen dla  wszystkich  miast,
uwzgledniajgcy roéznice w  licz-
bie lokali na poszczegodlnych
rynkach,  ukazuje  stabilizacje
przecietnych cen lokali wprowa-
dzanych do sprzedazy w porow-
naniu z poprzednim kwartatem.
Wyraznie widoczny jest natomiast
wzrost w poroéwnaniu z sytuacja
z ostatniego kwartatu 2015 r,
ktory wyniost ponad 6%. Oddaje
to z jednej strony wzrost oczeki-
wan cenowych deweloperdw, ale
moze miecC takze zwigzek z ze
spadkiem liczby nowych inwesty-
Cji w przedziale cenowym pozwa-
lajacym na uzyskanie doptaty
w ramach programu MdM. Nadal
wprowadzane byty natomiast do
sprzedazy lokale adresowane do
nabywcow dokonujacych zaku-
pow inwestycyjnych. Srednia cena

TROJMIASTO
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Zmiana
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mieszkan znajdujacych sie w ofer-
cie nie zmienita sie w porowna-
niu z poprzednim kwartatem, co
wskazuje na szybka sprzedaz
nowo wprowadzonej oferty.

Popyt

W IV kw. 2016 r. liczba trans-
akgji liczona tacznie dla szesciu
rynkow przekroczyta 18 tys. i pod
tym wzgledem byt to najlepszy
kwartat w historii rynku deweloper-
skiego w Polsce. W catym 2016 r.
sprzedanych zostato prawie 62 tys.
mieszkan, czyli o 20% wiecej niz
w roku poprzednim, dotychczas
najlepszym pod wzgledem liczby
zawartych transakcji. Dla porow-
nania, w roku 2013, gdy nie dziatat
zaden z rzadowych programow
wspiergjacych sprzedaz, sprze-
dano w tych samych miastach ok.
36 tys. lokali.

Wzrost liczby transakcji
W poszczegolnych miastach byt
zroznicowany. Najbardziej, bo az
0 28% rdr wzrosta w 2016 r. sprze-
daz we Wroctawiu. W Trojmiescie
i Warszawie byta wieksza o 26%,
a w todzi o 24%. W Krakowie

LoDz
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wzrost wyniost 5%, zas w Poznaniu
W porownaniu z 2015 r. sprzedaz
w 0gole nie wzrosta.

Trzeba jednak podkreslic, ze
zgodnie z metodologia REAS, do
puli lokali sprzedanych zaliczane
sa takze mieszkania wycofane
z oferty na podstawie ptatngj
rezerwacji. W ostatnim kwartale
roku zarezerwowano lub podpi-
sano umowy deweloperskie na
co namnigj kilka tysiecy miesz-
kan, ktorych nabywcy ztozyli
whnioski o doptaty w ramach pro-
gramu Mieszkanie dla Mtodych
z puli uruchomionej na poczatku
stycznia 2017 r. Wnioski te zostang
ukazane w statystykach BGK jako
ztozone w styczniu 2017 r. Chec
uzyskania doptaty i obawa przed
konkurencja ze strony innych
kupujacych, byta niewatpliwie
istotnym bodzcem do dokonania
zakupu w minionym kwartale. Nie
pierwszy zreszta raz przypadku
MdM-u mamy w jakims stopniu do
Czynienia z przesunieciem popytu
z przysztosci, czyli przyspiesze-
niem decyzji o dokonaniu zakupu,
ktory w przeciwnym razie miatby
miejsce w nadchodzacych mie-
sigcach czy latach.

Wptyw programu MdM nie
ttumaczy jednak wystarczajgco
fenomenu doskonatej sprzedazy
i w czwartym kwartale, i w catym
2016 r. Statystyki kredytow miesz-
kaniowych publikowane przez
AMRON i BIK wskazujg na dosc
stabilng akcje kredytowa. Zatem
catosc, a przynajmniej ogromna
wiekszos¢  wzrostu sprzedazy
wynika z zakupow dokonywa-
nych w catosci za gotowke.

Istotna grupa nabyw-
cow gotowkowych byli inwe-
storzy,  kupujacy  mieszkania
w celu pozniejszego odnajecia.
Mozna szacowacC, ze dokonali
oni w minionym roku ok. 30%
wszystkich  transakcji.  Warto
w tym migjscu zauwazyc, ze na
sytuacje na rynku najmu oprécz
mtodych Polakow coraz wiek-
szy wptyw maja imigranci, stali
lub sezonowi, z Ukrainy. Wynaj-
mujac lokale o podstawowym
standardzie umozliwiajg pod-
wyzke czynszow w segmencie
nowych mieszkan, oferowanych
osobom o wyzszych docho-
dach. Podwyzki ptac w ostatnich
dwoch latach, z ktorych korzy-
stali takze mtodzi pracownicy,

Relacja wielkosci oferty do sprzedazy
w okresie ostatnich czterech kwartatow na 6 rynkach

. sprzedaz z czterech ostatnich kwartatow
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Q czas wyprzedazy oferty (w kwartatach)

znalazty posrednie odbicie w ich
zdolnosci do wynajecia lokali
w lepszych lokalizacjach lub
standardzie.

Druga grupe stanowity dobrze
sytuowane rodziny poprawiajgce
standard zamieszkania, kupujgce
gtownie mieszkania trzypoko-
jowe, a nawet wieksze. Czesci
zakupow gotowkowych doko-
nywali zamozni rodzice z mysla
o dorastajacych lub wkraczaja-
cych w doroste zycie dzieciach.
Czes¢ nabywcow dokonywata
takze zakupow z pobudek tezau-
ryzacyjnych: w obawie przed
utratg wartosci oszczednosci
w przypadku powazniejszych
perturbacji w systemie banko-
wym czy gospodarce.

Trzeba podkreslic, ze w ofer-
cie pozostaje mato mieszkan
gotowych. Ogromna wiekszos¢
transakcji miata miejsce w fazie
budowy, czesto jeszcze przed
jej rozpoczeciem, Swiadczy
to takze o wysokim poziomie
zaufania nabywcow do firm
deweloperskich i do ochrony
zapewnianej przez tzw. ustawe
deweloperska.
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Komentarz REAS

Jak wyjasnic  fenomen pol-
skiego rynku mieszkaniowego?
Wyjasnien jest kilka, ale ttumacza
one bardziej dlaczego Polacy, kto-
rych na to stac, kupuja teraz miesz-
kania. Nie wyjasniaja natomiast
tego, skad maja oni na to pienigdze.

Racjonalne wydaje sie wyja-
Snienie, ze czesc srodkow zostata
wycofana z gietdy i z funduszy
inwestycyjnych. Drugie to fakt,
ze w ostatnich kilkunastu latach
wyksztatcita sie w  najwiekszych
polskich aglomeracjach zamozna
klasa srednia, dla ktorej wydanie
kilkuset tysiecy gotowka nie jest
problemem. Bytaby to posrednia
ilustracja procesow rozwarstwienia
dochodowego Polakow.

Jednoczesnie ci Polacy uznali,
ze zakup mieszkania jest traf-
niejszym [ bezpieczniejszym
ulokowaniem ich  oszczednosci
- w przypadku zakupow inwesty-
cyjnych, albo tez, ze juz najwyzszy
czas na poprawe dotychczaso-
wych warunkow zamieszkania. Ten
drugi powdd moze byc zapowie-
dzig pokoleniowej zmiany na rynku:

kurczenia sie grupy nabywcow
pierwszych mieszkan i wzrostu
znaczenia pokolenia urodzonego
w latach 1977-86, z ktorego naj-
starsi zaczynaja zblizac sie do czter-
dziestki. Jesli najzamozniejsi z nich,
zamiast budowac domy pod mia-
stem, pozostang w miastach i beda
W nich szukac wiekszych mieszkan
o dobrym standardzie, dewelope-
rzy beda mogli spa¢ w miare spo-
kojnie przez kolejnag dekade.

Nie zmienia to jednak prognoz
spadku skali sprzedazy na najbliz-
sze kilka lat. Wkrotce skoncza sie
pieniadze z pierwszej puli z 2018 r.
i zapewne juz w trakcie Il kw. 2017 r.
doptaty z MdM przestang wspierac
sprzedaz. Krotkie ozywienie odnotu-
jemy w koncu roku, kiedy nabywcy
beda rezerwowac  mieszkania
z mysla o doptatach z puli urucho-
mionej w styczniu 2018 r. W 2018 r.
program MdM przestanie ostatecz-
nie wspierac popyt.

Z kolei wzrost inflagji przetozy
sie na podwyzki stop procento-
wych. Z jednej strony zdrozeja kre-
dyty, o ktore i tak bedzie trudnigj
osobom nie majacym $srodkow na
wkitad wtasny, z drugiej - wyzsze

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane
kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu

(agregacja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania oraz todzi)
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oprocentowanie depozytow moze
spowodowac  zmnigjszenie  skall
zakupow  inwestycyjnych.  Zawi-
sko to zapewne bedzie najsilnigj
widoczne w 20181 2019 .

Bez informagji na temat szczego-
towych rozwigzan, harmonogramu
dziatan i lokalizacji pierwszych
inwestycgji niemozliwa jest ocena
przysztego wptywu na rynek dzia-
tan zwigzanych z Narodowym Pro-
gramem Mieszkaniowym. Trudno
Jjednak zaktadac, aby ta zasadnicza
zmiana polityki mieszkaniowej, pole-
gajaca na wsparciu budownictwa
dla osob, ktorych nie stac na miesz-
kania u deweloperow, miata przy-
niesc firmom deweloperskim wiecej
korzysci, niz dotychczasowa polityka
wspierania sektora wtasnosciowego.

O ile zatem nic nas nie zasko-
czy, rok 2017 bedzie przebiegat pod
znakiem nadal wysokiej podazy,
powoli zmnigjszajacego sie popytu
i rosnacej oferty. Pomimo rosna-
cej inflacji, trudno w takiej sytu-
agji bedzie mysle¢ o wzroscie
cen. Jednak na koniec tego roku
zarowno deweloperzy, jak i klienci
powinni by¢ z niego umiarkowanie
zadowoleni.

2007 2008 2009 2010 2012 2012 2013 2014 2015 2016
Q1 @2 Q3 41Q1 Q2 Q3 Q4101 Q2 Q3 Q4101 @2 Q3 Q4101 Q2 Q3 Q4101 Q2 Q3 Q41Q1 Q2 Q3 Q4101 Q2 Q3 Q4101 Q2 Q3 Q41Q1 Q2 Q3 Q4
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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 Due diligence i doradztwo transakcyjne
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