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Rok 2017 uznano za rekordowy dla branzy na dtu- Mieszkania sprzedane:

go zanim dobiegt konca. Wyniki sprzedazy nowych 2016

2017

mieszkan w 6 najwiekszych miastach Polski na ko-
niec IV kwartatu tylko przypieczetowaty te diagnoze
siegajac w catym roku poziomu 72,7 tysiecy. Po raz
pierwszy od 2013 r. podaz nie byta w stanie spro-
stac rosngcemu apetytowi na mieszkania, w wyni-

ku czego istotnie zmnigjszyta sie liczba mieszkan

w ofercie. W wiekszosci analizowanych przez REAS  Mieszkania wprowadzone
miast wzrosty takze pod koniec roku ceny. do sprzedazy:

2016

2017

Koniunktura na rynku mieszkaniowym ma zwigzek
z dobra sytuacja w polskiej gospodarce. Jej wyniki
na koniec 2017 r. sq zdecydowanie lepsze od ocze-
kiwan sprzed roku, a zwtaszcza sprzed dwoch lat.
Sktadajg sie na to: wzrost PKB, niskie bezrobocie,

umiarkowana inflacja, a takze poprawa sytuacji bu-

dzetu panstwa. Szybko rosng takze wynagrodzenia, Wielkosc oferty*:
a dochody wielu gospodarstw domowych wspie- Na koniec Na koniec
rane sg dodatkowo programem Rodzina 500+ 2016 2017

W/ porownaniu z poprzednim rokiem wzrosta licz-
ba | wartos¢ udzielonych kredytow hipotecznych.
Ponadto popyt na mieszkania wspierany byt wciaz
programem Mieszkanie dla Mtodych. Kluczowe
znaczenie miaty jednak zakupy dokonywane za

gOtOWke' Z\X/{aSZCZa W Celach H’]Westycyj nych ‘liczba wszystkich mieszkan znajdujacych sie w sprzedazy
na koniec analizowanego okresu
Struktura oferty Podsumowanie:
wedtug deklarowanej zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym )
przez dewelopera daty 6 RYNKOW
zakonczenia budowy IV kw. 2017 W= | =
1l kw. 2017 IV kw. 2016
@?Lﬁ?ﬁﬁi‘iﬂiﬁ?;ﬁg \Fi(grfazguva%rgrzatggj) sprzedaz 79% N 4.4%
jogc?/ do 2016 wprowadzone do sprzedazy -59% V¥ | -13,3% ¥
o 3.7%
sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach 11% N 17.3% D
wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach -36% ¥ 36% M
oferta na koniec kwartatu -52% V| -85% ¥
w tym gotowe niesprzedane 27% N -9,6% WV
$rednia cena mieszkan wprowadzonych w kwartale [brutto] -4,0% V¥ 4,9% N
$rednia cena mieszkan sprzedanych w kwartale [bruttol -09% V¥ | 23% M
$rednia cena mieszkan w ofercie [brutto] 18% N 61% N
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Podaz i ceny

W IV kwartale 2017 r, zgod-
nie z wynikami monitoringu REAS,
W szesciu aglomeracjach o naj-
wiekszej skali obrotow do sprzedazy
wprowadzono 16,5 tys. mieszkan.
tacznie w 2017 r. w sprzedazy na
tych rynkach pojawito sie 67.3 tys.
nowych lokali. Tym samym padt
kolejny rekord, cho¢ w poréwnaniu
Z 2016 r. wzrost wyniost tylko 3,6%

ctawiu mozna mowic o stabilizacji
oferty, natomiast w todzi o spekta-
kularnym wzroscie — o ponad 42%.
Liczac tacznie dla wszystkich anali-
zowanych miast oferta zmniejszyta
sie r/r o ponad 4.5 tys., czyli o 8,5%.
Trudno o bardziej wyrazny sygnat,
ze podaz nie byta w stanie nadazy¢
za rosnacym popytem.

Gdy podaz nie nadaza, powinny
rosnac ceny. Tak tez byto. Widac to

Trzeba pamietac, ze obserwo-
wany wzrost przecietnych cen lokalli
w ofercie na rynku pierwotnym jest
wynikiem kilku czynnikow: wzrostu
kosztow realizacji, zmniejszania sie
w ofercie udziatu lokali tanszych,
spetnigjacych wymogi  programu
MdM oraz wzrostu liczby miesz-
kan adresowanych do inwestorow,
zwykle o wyzszych cenach w prze-
liczeniu na metr kwadratowy.

(2,3 tys. jednostek. zwtaszcza w perspektywie czterech Popyt
kwartatow. Najwyzszy wzrost cen
Liczba lokali dostepnych ofertowych r/r miat miejsce w Troj-

w ofercie na koniec IV kwartatu
wyraznie zmnigjszyta sie w sto-
sunku do tej z konca wrzesnia.
Najwieksze zmiany w ujeciu kwar-
talnym REAS odnotowat w Kra-
kowie, todzi i Warszawie, gdzie
spadki  osiggnety  odpowiednio
skale: 12,9%, 7.4% i 5,3%. W pozo-
statych miastach zmiany byty nie-
wielkie, przy czym we Wroctawiu,
jako jedynym z analizowanych
miast, oferta wzrosta o 1,6% k/k.
Duzo wyraznigjsze roznice widac
przy porownaniu obecnej wielkosci
oferty do tej zkonca ubiegtego roku.
W Krakowie zmniejszyta sie 0 26%,
w Poznaniu o 14%, zas w \Warszawie
o blisko 12%. W Trojmiescie i Wro-

miescie (15%). Wysoki byt takze
w todzi (8,5%) i Warszawie (8,4%).
Natomiast we Wroctawiu i Poznaniu
Srednie ceny wzrosty po 4,4%.

Wzrostu cen mozna sie byto
spodziewac takze w Krakowie. To
tam oferta zmnigjszyta sie najbar-
dziej, a okres teoretycznej wyprze-
dazy jest najkrotszy. Tymczasem
wzrost cen w Krakowie byt najniz-
szy sposrod analizowanych miast,
w zasadzie prawie rowny inflagji
Przyczyn tej anomalii mozna upa-
trywac w trudnosciach z pozy-
skaniem terenow inwestycyjnych
potozonych w poblizu centrum
miasta.

W IV kwartale 2017 r. liczba
transakcji liczona tgcznie dla sze-
sciu  rynkow wyniosta 18,9 tys.
- wiecej niz w rekordowym dotych-
czas | kwartale 2017 r. W catym
2017 r. sprzedanych zostato 72,7 tys.
mieszkan, czyli 0 17.3% wiecej niz
rok wczesnigj. Byty to zarazem naj-
lepsze pod wzgledem liczby sprze-
danych mieszkan cztery kolejne
kwartaty w historii polskiego rynku
mieszkaniowego.

W ujeciu rocznym  wzrost
sprzedazy odnotowany zostat we
wszystkich — analizowanych  mia-
stach. Jesli jednak przyjrzec sie im
blizej, to widoczne staje sie zroz-
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nicowanie sytuacji. W Krakowie
liczba lokali sprzedanych w 2017 r.
wzrosta w poréwnaniu z rokiem
poprzednim o blisko 16%, przy
jednoczesnym 9% spadku wpro-
wadzen. Podobne zjawisko miato
migjsce takze w Poznaniu (odpo-
wiednio 20% i 3.3%) i w Warszawie
(17.5% i 3.7%). Mozna szacowac, ze
odnotowana w Warszawie sprze-
daz na poziomie 28,5 tys. stanowi
jedna piata wszystkich  nowych
mieszkan deweloperskich sprzeda-
nych w Polsce w 2017 rokut,

Rosnacemu  popytowi udato
sie sprostac deweloperom z Troj-
miasta i Wroctawia. W Trojmiescie
sprzedali oni w catym roku 10,2 tys.
mieszkan (wzrost o 12,8%) wprowa-
dzajac w tym czasie 9,9 tys. lokali
(Wwzrost 0 7.4%). \We Wroctawiu liczby
te wyniosty odpowiednio 12,1 tys.
(wzrost 0 17%) i 12,3 tys. (wzrost
0 25,2%). Jednak najbardziej spek-
takularne wyniki odnotowano na
rynku todzkim, gdzie liczba transak-
Cji wzrosta w porownaniu z rokiem
2016 o ponad 37%, a wprowadzenia
- 0 ponad 50%. Tak jak w poprzed-
nim boomie, £o6dz zareagowata na
poprawe koniunktury zdecydowa-
nie poznigj niz inne duze miasta.

Komentarz REAS

Jesli mozna wyobrazi¢ sobie
czas, w ktorym niemal wszystko
sprzyja sprzedazy nowych miesz-
kan, to rok 2017 spetnitby te ocze-
kiwania idealnie. Niskie stopy
procentowe, niezta relacja cen do
dochodow, wsparcie z budzetu
panstwa dla tych, ktorym bra-
kuje na wktad witasny (MdM), duzy
wybor lokali, atrakcyjna rentownos¢
namu w stosunku do innych moz-
liwosci  oszczedzania, optymizm
nabywcow, ktorych dochody rosna,
a dtugoterminowe perspektywy
zatrudnienia sa korzystne jak nigdy
wczesnig). Do tego dodac jeszcze
nalezy potezna kwote oszczed-
nosci  Polakow na rachunkach
bankowych.

Jak dtugo moze jednak trwaé
taka sytuacja?

Perspektywy na 2018 r. s3
dobre, pomimo pojawienia sie kilku
czynnikow  ostabiajacych  popyt.
Pierwszy z nich to zakonczenie
programu MdM (érodki na 2018 r.
rozdysponowano w ciggu 2 pierw-
szych dni stycznia). Brak subsydium
zmnigjszy relatywna atrakcyjnosc

rynku pierwotnego w stosunku do
wtornego i utrudni  zaciggniecie
kredytow osobom nie posiadaja-
cym wktadu wtasnego. W efekcie
zmaleje nieco popyt ze strony osob
kupujacych swoje pierwsze miesz-
kanie, ale to moze wesprzec popyt
na rynku ngimu.

Nie bedzie takze rost popyt
0 charakterze inwestycyjnym, choc
nadal powinien pozostac na wyso-
kim poziomie. Jego wzrost bedzie
ograniczany: z jednej strony, przez
coraz wiekszg podaz nowych
mieszkan na rynku najmu (kupio-
nych w latach 2014-2016), z drugiej,
- przez powoli rosnace stopy pro-
centowe (stopniowo zmniejszajace
relatywna atrakcyjnosc stop zwrotu
z inwestycji w mieszkania). Dla oséb
posiadajacych wiekszg liczbe lokali
wzrosnie takze stawka opodatko-
wania zyskow z ngjmu.

Rosngce stopy procentowe beda
takze ograniczac popyt ze strony
nabywcow poszukujacych miesz-
kania na wtasne potrzeby, finansu-
Jjacych zakup kredytem. Najbardziej
stabilny powinien by¢ popyt ze
strony grupy nabywcow poprawiajg-
cych standard zamieszkania, czy to

* Na potrzeby wyliczen REAS przyjmuje, ze sprzedaz w 6 najwiekszych miastach stanowi 56% catkowitej sprzedazy na rynku pierwotnym w catej Polsce.
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poprzez zakup wiekszego mieszka-
nia, czy tez wybor lepszej lokalizagji.

Szereg negatywnych bodz-
cow bedzie rowniez oddziatywac
na podaz. Utrzyma sie, a moze
nawet pogtebi, ograniczony dostep
do nowych terendw inwestycyj-
nych. Ceny gruntdow beda nadal
rosty.  Zdecydowanie  wzrosng
koszty wykonawstwa, a znalezie-
nie dobrego wykonawcy stanie sie
powaznym wyzwaniem. Zaczng
takze rosnac koszty finansowania.
Deweloperzy beda sie starali prze-
rzuci¢ ten wzrost kosztow na klien-
tow. W rezultacie ceny mieszkan
wzrosng, a liczba transakgji zmaleje
wskutek malejacej oferty.

Na decyzie deweloperow
O rozpoczynaniu nowych inwe-
stygji wptyw beda miaty takze
ewentualne zmiany regulacyjne.
Jesli rzad skieruje do parlamentu
nowa ustawe ograniczajgcg moz-
liwosci korzystania z decyzji WZ,
a UOKIK przeforsuje zmiany w tzw.
ustawie deweloperskiej (likwida-
cje mozliwosci stosowania otwar-
tych rachunkdéw  powierniczych
bez gwarangji bankowej lub ubez-
pieczeniowe)), mozemy miec¢ do

czynienia z papierowym cudem
podazowym podobnym do tego,
ktory  obserwowalismy  przed
wprowadzeniem ustawy dewelo-
perskiej w 2012 r. To, czy i kiedy tak
sie stanie, zaleze¢ bedzie od ter-
mindw vacatio legis i szczegotow
nowych regulacji.

Do wptywu zmian regulacyj-
nych moga dojs¢ problemy na
szczeblu samorzadowym. Wdroze-
nia nowych regulacji w warunkach
kampanii przed wyborami samorza-
dowymi moga dodatkowo utrudnic
funkcjonowanie juz i tak bardzo
obcigzonym zespotom odpowiada-
Jjacym w metropoliach za polityke
przestrzenng i decyzje zwiazane
Z nowymi inwestycjami.

Trudno przesadzic, ktore z czyn-
nikow beda w 2018 silniej oddziaty-
wac na rynek: te ostabigjace popyt,
czy te ograniczajace podaz. Dzis
wydaje sie, ze wczesniej wystapia
problemy z podaza, powodujac
wyrazny wzrost cen. Rosnace ceny
zacheca nabywcow wyczekujgcych
na dogodny moment, do dokona-
nia transakcji na rynku pierwotnym,
w obawie przed dalszg podwyzka
- tak, jak ma to zwykle miejsce

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

w koncowej fazie cyklu na rynku
mieszkaniowym.

W czasie, gdy trudno o jed-
noznaczne zatozenia do progno-
zowania jedno wydaje sie bardzo
prawdopodobne: wkraczamy w okres
turbulencji na rynku. W tym samym
miescie w jednym segmencie rynku
sytuacja moze wygladac bardzo
dobrze, a w innym, w odmien-
nej lokalizacji, zupetnie inaczej.
Silnie zacznie sie takze roznicowac
sytuacja firm. Ogromne znacze-
nie bedzie miata wielkosc portfela
gruntdw, ich przeznaczenie i ceny
dokonywanych zakupow.

Generalnie branza jest w bardzo
dobrej kondygji. Poziom i tempo
sprzedazy sa tak wysokie, ze
nawet wyrazne spowolnienie nie
powinno zagrozi¢ funkcjonowaniu
firm realizujgcych rownolegle kilka
projektow w roéznych lokalizacjach
i segmentach rynku. Jak zawsze,
najtrudniej  bedzie  podmiotom
uzaleznionym od jednej inwestydji
adresowanej do waskiego kregu
nabywcow. Ale zwykle dotyczy to
niewielkich firm, ktore realizuja pro-
Jekty o skali dostosowanej do swojej
zasobnosci kapitatowe.

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
decyzjinalezy skontaktowac sie z REAS lub innym profesjonalnym doradca posiadajacym wiedze na temat konkretnego stanu faktycznego w celu zasiegniecia
porady. Prawa autorskie do tresci niniejszej publikacji posiada REAS Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp. Kom. Wszelkie prawa zastrzezone.

Zdjecie na oktadce: Apartamenty Marymont, Matexi, Warszawa.
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