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RYNEK NIERUCHOMOSCI W POLSCE 111Q 2009

Rynek nieruchomosci w ostatnich latach rozwijat sie niezwykle dynamicznie. Rosngcy popyt na
mieszkania przetozyt sie na znaczny wzrost srednich cen mieszkan oraz gruntéw. W ubiegtym roku

Srednie ceny lokali w stolicy siegnety 10 tys. ztotych za 1 mkw.

Od 2004 roku, kiedy do uzytkowania oddano 108 tys. mieszkan, podaz nowych jednostek
mieszkaniowych systematycznie rosnie. Szczegdlnie intensywny wzrost zanotowano wsrdod
deweloperéw, ktérzy w 2004 oddali do uzytkowania 24 tys. mieszkan, a cztery lata pdiniej
ponad 66 tys. (udziat przedsiebiorstw deweloperskich w catkowitej podazy wzrdst w ciggu 4 lat z 9%

do 40%).

Dynamiczny wzrost liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan obserwowac¢ mozna byto w ciggu
trzech ostatnich lat, liczba nowych lokali wzrosta o 43% (115 tys. w roku 2006 do 165 tys. w 2008 r.).
W pierwszych 9 miesigcach 2009 roku do uzytkowania oddano 115 tys. mieszkan. Szacuje sie, iz liczba
lokali, ktére pojawig sie na rynku w ciggu catego roku wahac sie bedzie miedzy 160 — 170 tys. (poziom

zblizony do ubiegtego roku).

Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania
(wybrane miasta, 2004 — IH 2009)
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Najwieksze miasta zapewne nie zanotujg spadku liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania

w biezgcym roku (z wyjgtkiem Gdanska), wrecz przeciwnie — bedzie to rok rekordowy. W Warszawie
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w pierwszej potowie 2009 roku byta o 11% wyzsza niz rok
temu, w Krakowie o 73%, Wroctawiu 81% a w Poznaniu o 31%. W Gdansku zanotowano spadek
o 14%. Woynika to z dtugosci procesu inwestycyjnego na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Spadku podazy mozna sie jednak spodziewac w latach 2010 — 2011.

Spowolnienie na rynku nieruchomosci widoczne byto juz w zesztym roku. Jego przyczyng byt spadek
popytu na mieszkania wynikajgcy z ograniczenia dostepnosci kredytéow, wzrostu kosztu kredytu jak
rowniez z pogarszajgce] sie sytuacja gospodarczej w Polsce majgcej wptyw na odktadanie w czasie
przez klientéw decyzji o zakupie mieszkania. W konsekwencji liczba transakcji kupna-sprzedazy
zaczeta spadac. Ze wzgledu na wysokg rynkowag podaz praktycznie we wszystkich segmentach
rynkowych deweloperzy zaczeli ogranicza¢ inwestycje, odwlekajac je w czasie. Cze$é rozpoczetych

projektéw zostata wstrzymana.

Wydane pozwolenia na budowe, rozpoczete budowy
(Polska, 1Q 2005 — 11Q 2009)
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To przetozyto sie na liczbe wydawanych pozwolen na budowe oraz liczbe rozpoczynanych budow.
Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w pierwszych dwéch kwartatach br. byta nizsza niz
w roku 2007 i tylko niewiele wyzsza od 2006 roku. Podobne wnioski dotyczgce sytuacji rynkowej

wysnuc¢ mozna na bazie analizy liczby udzielonych pozwolen na budowe.
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W przypadku poszczegdlnych aglomeracji widoczne jest jeszcze wieksze ograniczenie liczby
rozpoczynanych inwestycji. Przyktadowo w Warszawie liczba rozpoczetych budéw w pierwszym

potroczu biezgcego roku spadta o ponad 75% w pordwnaniu do roku 2008.

Niemniej jednak najwieksi deweloperzy zgodnie twierdzg, ze najgorszy okres jest juz za nami. Chociaz
wyniki sprzedazy za pierwsze trzy kwartaty biezgcego roku sg nawet o 30% stabsze niz rok wczesniej,
widoczna jest systematyczna poprawa koniunktury. Dzieki obnizeniu kosztéw funkcjonowania firmy
(m.in. poprzez zwolnienia) oraz kosztéw wykonawstwa generalnego deweloperzy byli w stanie
przetrwac stabszy okres. Widoczne sg réwniez pierwsze oznaki ozywienia na rynku dziatek
budowlanych. Deweloperzy rozpoczynajg odbudowe swoich bankdéw ziemi. Warto przy tym
zaznaczy¢, ze najwiekszym powodzeniem cieszg sie grunty gotowe pod inwestycje, tj. takie, dla

ktdrych wydano pozwolenie na budowe.

Najwieksi deweloperzy liczg na swoiste ,oczyszczenie” rynku nieruchomosci mieszkaniowych
z mniejszych graczy, ktdérzy ze wzgledu na niezrdéznicowanga dziatalnos¢ i brak doswiadczenia oraz
kapitatu nie bedg w stanie pozyskaé¢ finansowania na nowe projekty. Klienci sg teraz bardziej
wymagajacy, majg mniejszg sktonnosé¢ do ryzyka. Dla znacznej czesci mniejszych przedsiebiorstw
deweloperskich finansowanie z wptat klientow byto naturalng czescig realizacji projektéw

mieszkaniowych, obecnie nie bedzie to mozliwe.

Poprawa koniunktury rynkowej przetozyta sie na liczbe udzielanych kredytow hipotecznych. Najwieksi
gracze na tym rynku juz zaczeli informowaé, ze ze wzgledu na wzmozony popyt na kredyty
mieszkaniowe zamierzajg uatrakcyjni¢ oferte obnizajgc marze. Na dodatkowe znizki (zazwyczaj
wyjsciowa marza nizsza o 1 punkt procentowy) mogg liczy¢ klienci, ktorzy przeniosg do danego banku
konto osobiste. Obecnie najbardziej konkurencyjne oferty charakteryzujg sie marzg (dla kredytu w
ztotéwkach) na poziomie 2 — 2,5%. Dodatkowo banki stopniowo powracajg do bardziej liberalnej
polityki w zakresie wartosci udzielanych kredytow — systematycznie zwieksza sie wspotczynnik LTV

(znaczna czes¢ bankéw oferuje kredyty na 100% wartosci lokalu).
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W ubiegtym roku ceny mieszkarh zaréwno Srednia cena 1 mkw., wybrane miasta Polski

z rynku pierwotnego, jak i wtdérnego silnie (rynek wtdrny, rynek pierwotny, 11IQ 2009)
spadaty. Aktualnie nie obserwujemy juz
padaty Jemy Gdarisk
spadkéw. Najdrozsze mieszkania na rynku i
pierwotnym odnalezé mozna oczywiécie w  Poznan
stolicy. Srednia cena 1 mkw. w Warszawie
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wtornego. Wyjagtkiem jest Gdansk, gdzie

poziom cenowy jest zblizony.

Widoczne s3g znaczne rdznice w strukturze podazy miedzy rozpatrywanymi miastami. W przypadku
Warszawy 69% oferowanych mieszkan ma cene nizszg niz 9 tys., w Gdansku w tym samym przedziale
znajduje sie az 89% lokali. Z rozktadu cen mieszkan wynika takze, iz Warszawa oraz Wroctaw maja
najwieksze zasoby mieszkan o podwyzszonym standardzie oraz apartamentéw (lokale w cenie 12 tys.
za 1 mkw. i drozsze stanowig odpowiednio 14% oraz 12% catkowitej oferty). Znaczna czes¢ lokali
dostepnych na rynku pierwotnym to mieszkania gotowe do zamieszkania (w niektorych miastach

nawet ponad 30% podazy).
Rozktad cen mieszkan w najwiekszych aglomeracjach
(rynek pierwotny, cena 1 mkw.)
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Jeszcze niedawno firmy deweloperskie chetnie wchodzity w inwestycje w segmentach middle-high-

end (lokale o podwyzszonym standardzie) oraz high-end. Zapewniaty one wyzsze stopy zwrotu niz
realizacje w segmencie popularnym. Efektem takiej polityki jest nadpodaz mieszkan (m.in. we
Wroctawiu i w Warszawie), ktéra w istotny sposéb zaniza tempo sprzedaizy w poszczegdlnych
inwestycjach oraz zmusza deweloperéw do udzielania wysokich upustéw. Dlatego tez ostabienie
popytu jest najbardziej widoczne w przypadku mieszkann / projektow skierowanych do bardziej

zamoznej czesci klientéw.

Coraz wiekszym zainteresowaniem cieszg sie Statystyki programu ,Rodzina na Swoim”

natomiast realizacje typu low-cost.
8000
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program ,Rodzina na swoim”.

Najbardziej atrakcyjne warunki cenowe posiadajg obecnie mieszkarncy Poznania (okoto 50% mieszkan
z rynku pierwotnego kwalifikuje sie do RnS) oraz Gdanska (ok. 35%). Zainteresowanie generowane
przez osoby zamierzajgce skorzysta¢ z panstwowych doptat do kredytéow hipotecznych pomaga
rowniez rynkowi wtérnemu. Znaczna cze$¢ mieszkan w starej architekturze zawiera sie w przedziale

cenowym uprawniajgcym do korzystania z programu.

W ubiegtym roku oraz pierwszych miesigcach tego roku rynek mieszkaniowy charakteryzowat sie silng
nadpodazg. Dlatego tez klienci mieli szerokie mozliwosci negocjacji cen i warunkéw zakupu. Z drugiej

strony deweloperzy zachecali do kupna poprzez réoznego rodzaju rabaty i promocje.

Obecnie, rynek wraca do punktu rownowagi. Od poczatku biezgcego roku mozna obserwowacd
systematyczny wzrost liczby transakcji. Klienci, co prawda jeszcze majg mozliwos¢ negocjacji (na

przetomie roku deweloperzy udzielali zazwyczaj rabaty przekraczajgce 10%, obecnie poziom ten spadt
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do 7 — 8%), jednak na szczegdlnie wysokie rabaty mogg liczyé tylko inwestorzy dokonujgcy zakupdw

pakietowych badz osoby kupujgce luksusowe apartamenty o duzych metrazach. Lokale gotowe do
zamieszkania stanowig coraz mniejszg cze$¢ podazy (mieszkania to znikajg z oferty deweloperéw

najszybciej).

W Warszawie w najstabszym kwartale deweloperzy sprzedali tylko okoto 1000 mieszkan. Sredni
poziom sprzedazy dla aglomeracji to ok. 3 tys. jednostek mieszkaniowych. W pierwszej potowie
biezgcego roku kupujgcy stali sie bardziej aktywni, sprzedano ponad 3 tys. mieszkan. Ten sam trend

panuje w innych miastach.

Ozywienie widoczne jest réwniez na rynku apartamentéw wakacyjnych. Segment aparthoteli
szczegblnie mocno odczut skutki spowolnienia gospodarczego. W niektérych inwestycjach w ciggu
dwdch ostatnich kwartatéw 2008 roku sprzedano pojedyncze lokale, co miato wptyw na zmiane
strategii sprzedazowej deweloperéw — duza cze$¢ deweloperdow zaczeta oferowac klientom caty
zestaw ustug dodatkowych oraz dogodne systemy pfatnosci. Niemal standardem stata sie ustuga
zarzadzania wynajmem. Jeszcze 2 lata temu udogodnienie takie nalezato do rzadkosci. Deweloperzy
zaczeli oferowac réwniez wykonczenie apartamentu pod klucz (zdarzajg sie projekty, w ktérych klient
ma do wyboru kilka aranzacji). Jest to szczegdlnie istotne udogodnienie dla inwestoréw, ktérzy

kupujg lokal w celach stricte inwestycyjnych.

Bardziej doswiadczeni deweloperzy oferujg klientom nie tylko ustuge zarzadzania wynajmem, ale
takze gwarantowane miesieczne przychody z tytutu posiadanego apartamentu. Aktualnie
w wiekszos¢ inwestycji, szczegdlnie w kurortach nadmorskich, gdzie sezon jest krétszy, odnalezé
mozna szereg udogodnien typu SPA & Wellness, fitness, sifownia etc. Powierzchnie tego typu
zwiekszajg atrakcyjnos¢ projektu z punktu widzenia klienta oraz turystow. Fakt ten ma zazwyczaj

przetozenie na mozliwe do osiaggniecia stopy obtozenia, a w konsekwencji przychody z wynajmu.

W najblizszym czasie rynek nieruchomosci powinien by¢ stabilny. Ze wzgledu na dtugos¢ cyklu
inwestycyjnego przy realizacji projektéw mieszkaniowych mozna sie spodziewac¢ spadku podazy
w latach 2010 - 2011. Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe prawdopodobnie bedzie
systematycznie wzrastat. W efekcie rynek wrdci do stanu réwnowagi. Niewykluczone, ze

w perspektywie 2 — 3 lat popyt na nowe mieszkania przewyzszy podaz.



