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Drugi kwartat 2018 roku, zgodnie z przewidywa- Mieszkania sprzedane:

niami, przyniost wyrazne spowolnienie, zarowno po | kwartat 2018

Il kwartat 2018

stronie popytu jak i podazy. Co prawda podaz wzro-
sta nieznacznie w porownaniu do tej odnotowane)
na poczatku roku, ale jest wcigz nizsza niz srednia
z ostatnich dwoch lat. Zaskakujace, ze miato to
migjsce w czasie, w ktorym zwykle w ciggu roku

sprzedaz rosta, a na rynku pojawiato sie najwie-
cej inwestycji. Poniewaz w otoczeniu makroeko-
nomicznym nie wydarzyto sie nic niepokojacego,

co mogtoby schtodzi¢ popyt, najbardziej oczywi- I kwartat 2018

Mieszkania wprowadzone
do sprzedazy:

Il kwartat 2018

sta przyczyna, w ktorej nalezy upatrywac spadku
wolumenu transakgji sg szybko rosngce ceny.
Obserwowany w pierwszym potroczu spadek

nowej podazy jest natomiast pochodng kilku

czynnikow. Z jednej strony deweloperzy zma- Wielkos¢ oferty
gaja sie z trudnosciami zwigzanymi z zakupem na koniec kwartatu*

terenow pod nowe inwestycje oraz uzyskiwa-
niem pozwolen na budowe i niezbednych decy-

| kwartat 2018

Il kwartat 2018

zji administracyjnych. Z drugiej, rosnace ceny
wykonawstwa i kurczace sie zasoby pracowni-
kow w budownictwie sprawiaja, ze problemem
staje sie zakontraktowanie realizacji, w cenie

pOZWa [ajace_J na Utrzyman |e ZatozonyCh marz *liczba wszystkich mieszkan znajdujgcych sie w sprzedazy
na koniec analizowanego okresu
Struktura oferty Podsumowanie:
wedtug deklarowanej zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym )
przez dewelopera daty 6 RYNKOW
zakonczenia bUdowy Il kw. 2018 Nt Mot
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, [ kv. 2018 L2007
Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz t-odzi)
sprzedaz -15,2% WV  -11,0% WV
2021
12% wprowadzone do sprzedazy 3.8% N -11,7% WV
o sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach -27% V| 22% M
6.0%
wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach -31% VY | -41% V¥
oferta na koniec kwartatu -0,6% V¥ -114% V¥
w tym gotowe niesprzedane -10,4%V | -28,4%WV
$rednia cena mieszkan wprowadzonych w kwartale [brutto] 123% N 14,0% D
$rednia cena mieszkan sprzedanych w kwartale [brutto] 42% N 6,9% M
$rednia cena mieszkan w ofercie [brutto] 41% N 107% A

Zrodto: REAS Zrédto: REAS
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Podaz i ceny

W Il kwartale 2018 r., zgodnie
z wynikami monitoringu REAS,
W szesciu aglomeracjach o naj-
wiekszej skali obrotow do sprze-
dazy wprowadzono 154 tys.
mieszkan, czyli 0 4% wiecej, niz
W poprzednim kwartale. £ gcznie
W ostatnich czterech kwartatach
W sprzedazy na tych rynkach
pojawito sie 64,2 tys. nowych
lokali, 0 6 tys. mniej, niz miesz-
kan sprzedanych w tym samym
okresie.

Najwiekszy spadek nowej
podazy miat migjsce w Trojmie-
scie (0 22,5% k/K). Liczba lokali
wprowadzonych do sprzedazy
osiagneta poziom z lll kw. 2015 r.
i byta o prawie 40% nizsza od
rekordowej wartosci z Il kw.
2017 r. Podobne zjawisko miato
miejsce we Wroctawiu. Spadek
liczony k/k byt taki sam jak
w Trojmiescie, a w stosunku do
maksimum z ostatniego kwar-
tatu 2017 r. wyniost blisko 37% .

W Krakowie liczba wprowa-
dzen wprawdzie wzrosta o 2%
k/k, ale i tak byto to o jedna

trzecia mnigj w porownaniu
z rekordowym pod tym wzgle-
dem | kw. 2017 r. Wiecej nowych
mieszkan niz przed kwartatem
zasilito tez oferte w Warszawie.
Warto jednak zaznaczyc¢, ze ten
wWysoki, bo az 41% wzrost spowo-
dowany byt zapascia w kwartale
poprzednim. Wynik Il kw. 2018 r.
byt 0 20% nizszy od najlepszego
dotychczas Il kw. 2016 1.

Spadek, ktory miat migjsce
w Poznaniu byt relatywnie nie-
wielki, ale tam cztery poprzed-
nie kwartaty byty najlepszym
okresem w historii tego rynku po
wzgledem liczby mieszkan nowo
wprowadzonych do sprzedazy.
Na wysokim poziomie utrzymata
sie takze podaz w todzi. W tych
miastach liczba mieszkan odda-
nych do uzytku w 2019 roku
bedzie prawdopodobnie jeszcze
wieksza, niz w roku biezacym.
W pozostatych analizowanych
miastach szczyt produkcji odno-
tujemy w 2018 roku.

Zsumowana dla sze-
sciu aglomeracji liczba lokali
dostepnych w ofercie na koniec
czerwca praktycznie nie zmie-

nita sie w stosunku do tej
z kohca marca, pozostajac na
poziomie 44 tys. Oferta zmalata
jednak we wszystkich miastach
poza stolicg - przy czym spadki
W poszczegolnych miastach nie
przekroczyty 5%. Wzrost odnoto-
wany w \Warszawie wyniost 3%.

Tempo sprzedazy i bardzo
niski odsetek gotowych nie-
sprzedanych mieszkan potwier-
dzaja, ze popyt wcigz znacznie
przewyzsza podaz. W konse-
kwencji we wszystkich miastach
wzrosty ceny.

Najwyzszy wzrost Sredniej
ceny liczonej dla lokali pozo-
stajgcych w ofercie na koniec
kwartatu miat miejsce w Krako-
wie (5,3% k/k). Mozna przyjac, ze
byta to korekta wolnigjszych, na
tle pozostatych analizowanych
miast, wzrostow w poprzed-
nich kwartatach. Prawie taka
sama podwyzke odnotowano
w Warszawie (0 4,9% k/k), gdzie
przecietna cena mieszkan pozo-
stajgcych w ofercie na koniec
kwartatu po raz pierwszy od
dziesieciu lat przekroczyta naj-
WYyzszg cene z okresu poprzed-
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niego boomu rynkowego.
Oczywiscie, cene nominalna,
bo w wymiarze realnym obecne
ceny sg nadal dalekie od tych
z okresu banki cenowe.

WX/ pozostatych  miastach
wzrosty srednich cen miescity
sie w przedziale 1,6-3,1%. Skale
zmian najlepiej wida¢ jednak
W perspektywie czterech kwarta-
tow. W poréwnaniu z Il kw. 2017 1.
najwieksza nastapita w  Troj-
miescie (+16,4%). Dwucyfrowe
wzrosty odnotowano rowniez
w Warszawie (13.3%), w Pozna-
niu (10,4%) i Wroctawiu (10,2%).
Krakow po raz pierwszy zblizyt
sie do pozostatych miast odno-
towujac w ciggu roku wzrost
0 8,2%. Na tym tle £6dz wypada
umiarkowanie  z  podwyzka
0 6,9%.

Przez ostatnie dziesiec lat
na wiekszosci analizowanych
rynkow obserwowalismy  sys-
tematyczng poprawe  relagi
przecietnego  wynagrodzenia
w miescie do przecietnegj ceny
ofertowe. Innymi stowy,
powierzchnia mieszkania, jaka
mozna byto kupic za przecietng

Srednie ceny mieszkan

ptace systematycznie rosta.
Trend ten najwczesniej, bo juz
W 2014 r. odwrocit sie w Gdan-
sku, w 2016 r. w Lodzi, a w 2018 r.
juz we wszystkich pozostatych
miastach. Rowniez ten czyn-
nik, bedzie ograniczat popyt
W przysztosci.

Popyt

W Il kwartale 2018 r. liczba
transakcji liczona tacznie dla
szesciu rynkow wyniosta 15,6 tys.
- 0 15,2% mnigj niz w poprzed-
nim kwartale, i 0 17,4% mniej, niz
w rekordowym ostatnim kwar-
tale 2017 r. W czterech minio-
nych kwartatach sprzedanych
zostato 70,3 tys. mieszkan.

Usredniony spadek sprze-
dazy na wszystkich szesciu
rynkach nie oddaje jednak
dobrze tego, co wydarzyto sie
W poszczegolnych  miastach.
Na najwiekszym polskim rynku
- w Warszawie - sprzedaz byta
nizsza o 24,0% k/k. W odniesie-
niu do najlepszego kwartalnego
wyniku w historii roznica wynio-
sta az 28,5%. Zblizony spadek

wprowadzonych do sprzedazy - trend

(w PLN/m? z VAT, w standardzie deweloperskim)
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REAS odnotowat we Wroctawiu:
0 23,3% k/k i 0 ponad 28% poni-
zej rekordu z IV kw. 2017 1.

Deweloperzy realizujacy inwe-
stycie w Trojmiescie najwieksze
spadki wolumenu transakgji odno-
towali na poczatku tego roku. Roz-
nica byta wprawdzie niewielka
6% k/K), ale data az 29.5%
spadek w stosunku do rekordu
z IV kw. 2017 r. Podobne zjawisko
miato miegjsce w Krakowie: spadek
kwartalny w wysokosci 11,5% ozna-
czat az 23.4% roznice w odniesie-
niu do najlepszego dotad wyniku
7 poczatku 2017 .

Pozytywnym zaskoczeniem
sg za to wyniki sprzedazy
w Poznaniu i todzi. W stolicy
Wielkopolski sprzedaz wzrosta
0 6,7% k/k. Do rekordowego
wyniku z poczatku ubiegtego
roku zabrakto jednak az 11%.
rodz natomiast juz drugi kwar-
tat z rzedu bije swoje rekor-
dowe wyniki. Tym razem wzrost
sprzedazy wyniost az 16,2%.
Trudno nie taczyc tego faktu
z ogromnym wzrostem oferty
w drugiej potowie ubiegtego
roku.

7 000
m _
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Komentarz REAS

Dane o sytuacji na rynku po
Il kwartale 2018 roku ukazuja
W Wwiekszosci miast znaczacy
spadek sprzedazy przy wyraznie
wyzszych cenach. Dzigje sie tak
pomimo stabilnych kosztéw kre-
dytow hipotecznych, dobrych
sygnatow z rynku pracy i wzro-
stu wynagrodzen. Potwierdza
to teze, ze w tym roku, pomimo
Swietnego pierwszego kwartatu,
trudno bedzie deweloperom
zblizy¢ sie do rekordowej sprze-
dazy z 2017 roku. W niektorych
miastach wydaje sie ona powra-
cac do poziomu z 2016 roku.

Potwierdzaja to takze wyniki
spotek  gietdowych.  Znaczna
czes¢ z nich, nie byta w stanie
zwiekszyC sprzedazy w porow-
naniu z pierwszym potroczem

ubiegtego roku, mimo duzego
portfela inwestycji dostepnych
w ofercie.

Elementem, ktéry najsilniej
dziata hamujaco na popyt s3
rosnace ceny, a te sg pochodng
takich czynnikow jak wyrazny
Wwzrost cen gruntow czy wyko-
nawstwa. Szczegolnie mocno
odczuwaja to najwieksi gracze
na rynku, ktorzy ze wzgledu
na skale dziatalnosci i tempo
wyprzedawania projektow naj-
szybciej decyduja sie na korekty
W cennikach.

Rosnhace ceny powoduja takze
pojawienie sie nowego rodzaju
nabywcow:  krotkoterminowych
spekulantow, kupujacych miesz-
kania na najwczesnigjszym etapie
budowy, czesto za preferencyjne
ceny dla pierwszych nabywcow,

7 zamiarem odsprzedania prawa
do zakupu lokalu przed zakon-
czeniem budowy.

Na poziom sprzedazy wptyw
bedzie miata takze mniejsza niz
poprzednio podaz, skutkujgca
mniejszym wyborem lokali. Nie
zanosi sie bowiem aby dewe-
loperzy mieli w najblizszym
czasie zwiekszyc produkcje.
Wobec pogarszajacego  sie
klimatu wokot obligacji kor-
poracyjnych czesc firm moze
miec problemy z pozyskaniem
finansowania na nowe inwe-
stycje. Do czynnikow, ktore
juz teraz dziatajg hamujgco na
podaz moga dotaczyc zakto-
cenia w pracy lokalnych urze-
dow spowodowane wyborami
samorzadowymi, a takze wpty-
wem zmian regulacyjnych.

Wszystko wskazuje na to, ze zmnigjszenie sie wolumenu obrotow na rynku
bedzie miato powolny, stopniowy charakter, co pozwoli deweloperom na dosto-
sowanie do zmieniajacej sie sytuacji rynkowej. Nie grozi nam takze typowe dla
cykli nieruchomosciowych zjawisko rozwarcia sie nozyc rosnacej podazy i spa-

dajacego popytu.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy i sprzedane,
na tle oferty na koniec | pétrocza.

(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz t-odzi)
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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-

Kazimierz Kirejczyk, FRICS
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ziy :
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Pawet Sztejter, MRICS

Partner Zarzadzajacy,
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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
decyzji nalezy skontaktowac sie z REAS lub innym profesjonalnym doradca posiadajacym wiedze na temat konkretnego stanu faktycznego w celu zasiegnie-
cia porady. Prawa autorskie do tresci niniejszej publikacji posiada REAS Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. Kom. Wszelkie prawa zastrzezone.
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