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Wyniki sondazu
przeprowadzonego wsrod
deweloperow wskazuja, ze rok
2011 przyniesie poprawe
koniunktury i prawdopodobny
spadek cen.




Sondaz koniunktury
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Spodziewam sig, ze w najblizszych 12 miesigcach
dostgpnos ¢ kredytow budowlanych dla deweloperéw bedzie:
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REAS we wspdtpracy z Polskim Zwigzkiem Firm Deweloperskich od 2010 roku prowadzi sondaz
koniunktury na rynku deweloperskim w Polsce*. Broszura, ktérg Panstwu przekazujemy stanowi
podsumowanie dwoch badan przeprowadzonych w czerwceu i grudniu 2010 roku.

Wyniki sondazu pozwalajg spodziewac sig dalszych zmian w strukturze rynku nowych mieszkan,
zapoczatkowanych przez kryzys w latach 2008-2009. Zmiany te prowadzi¢ bedg do zwiekszenia
udzialu segmentu mieszkan popularnych (low-end) w catosci rynku. Trudno spodziewac sig
dzisiaj wyraznego spadku cen w inwestycjach juz realizowanych w tym segmencie, jednak w
nieodlegtej perspektywie mozna sie spodziewac obnizek cen w inwestycjach juz ukonczonych,
oferujgcych mieszkania niedopasowane do obecnych mozliwoéci nabywczych.

Wyniki sondazu znajdujg potwierdzenie we wstepnych wynikach monitoringu rynku pierwotnego
prowadzonego przez REAS — w pierwszym kwartale 2011 r. liczba mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy na 6 najwiekszych rynkach jest o 25% wyzsza niz kwartal wczesniej. Jednoczesnie
wsrod nowo wprowadzonych do sprzedazy mieszkan, jedynie 1% stanowig apartamenty.

Dostepnosc¢ kredytow

Wielko$¢ popytu na rynku mieszkaniowym w znacznej mierze zalezy od dostepnosci kredytowa-
nia hipotecznego. Deweloperzy pytani w potowie 2010 roku — podczas pierwszego badania — o
prognozy dotyczace dostepnosci kredytow hipotecznych wykazywali umiarkowany optymizm.

W $wietle danych o rzeczywistej akcji kredytowej w 2010 roku, opublikowanych w marcu 2011 r.
przez Zwigzek Bankow Polskich przewidywania deweloperow okazaly sie trafne. Drugie pofrocze
2010 okazato sie bowiem, zaréwno w odniesieniu do liczby, jak i wolumenu udzielonych kredytow
— lepsze od trzech poprzednich.

Wydaje sig réwniez, ze odmienne niz pot roku wezesniej prognozy deweloperow dotyczace 2011
roku, ktore nie przewidujg wzrostu akcji kredytowej (kredyty hipoteczne) znajduja uzasadnienie w
zapowiedziach ptyngcych z sektora bankowego, przewidujgcych zwolnienie tempa przyrostu
akcji kredytowej w kolejnych kwartatach. Wskazuje na to trend spadkowy zaréwno liczby, jak i
wolumenu kredytow hipotecznych w kolejnych kwartatach ubiegtego roku, w ktorym po dos¢
wysokim wyniku w Il kwartale w nastepnych akcja kredytowa stopniowo malata.

Polityka cenowa

Wyniki monitoringu rynku mieszkaniowego prowadzonego przez REAS od wielu kwartatow
wskazujg na ustabilizowanie przecietnych cen w ofercie na poszczegdlnych rynkach na poziomie
z I kwartatu 2009 roku. Natomiast srednie ceny mieszkan wprowadzanych do sprzedazy przez
deweloperow w kolejnych kwartatach ksztattujg sie na poziomie zblizonym do s$rednich cen
mieszkan sprzedawanych i pozostajg nieco nizsze od cen dla catosci oferty.

Deweloperzy uwaznie $ledzg ksztattowanie sie czynnikdw bezposrednio wplywajgcych na
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wielkos¢ popytu, dlatego malejgca w kolejnych kwartatach liczba udzielonych kredytéw hipotecz-
nych oraz stabilizacja wielkosci sprzedazy z pewnoscig mialy wplyw na zmiang opinii 0 przy-
szlych cenach.
Spodziewam sig, ze w najblizszych 12 miesigcach ceny Zmiana $rednich cen mieszkan wprowadzanych do sprzedazy i mieszkan w ofercie (I kw. 2007 = 100).
mieszkan znajdujgcych sig w ofercie deweloperow beda: Agregacja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania oraz todzi
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Rynek deweloperski w Polsce w 2011 r.

O ile w potowie 2010 roku zdecydowana wigkszos$¢ (90%) biorgcych udziat w badaniu czionkow
PZFD wskazywato, ze w nastepnym potroczu ceny bedg ,takie same” lub wyzsze, o tyle pot roku
pozniej — az 46% badanych spodziewalo sie spadku cen, a jedynie 21% liczylo na ,nieco
wyzsze” ceny. W tym drugim przypadku zaden ankietowany nie wybrat odpowiedzi ,ceny bedg
zdecydowanie wyzsze”.

Takze w gronie firm odpowiadajgcych w pofowie roku 2010 na pytanie o ceny mieszkan
planowanych do wprowadzenia do sprzedazy w Il potowie 2010 roku (przez dang firme)
deklaracje, iz ceny te bedag nizsze zfozyto jedynie 4% ankietowanych, podczas gdy w grudniu az
32% badanych planowato obnizenie cen mieszkan wprowadzanych do sprzedazy w 2011 roku w
stosunku do tych wprowadzonych w roku 2010. Wyraznie zmalat tez odsetek firm planujgcych
podwyzke cen w nowych projektach z 36% w czerwcu do 20% w grudniu 2010 roku.

Popyt i podaz

Ponad 70% biorgcych udziat w badaniu deweloperéw w czerwcu 2010 roku byto przekonanych,
ze nastgpne potfrocze przyniesie wzrost sprzedazy mieszkan budowanych przez ich firme.
Przewidywania te znalazly potwierdzenie w 7% wzroscie liczby mieszkan sprzedanych na
rynkach 6 najwiekszych aglomeracji (zgodnie z monitoringiem rynku REAS).

Warto jednak podkresli¢, ze prawie 40% badanych spodziewato sig zdecydowanie wiekszej
sprzedazy co nie do konca sie sprawdzito. Nie bez znaczenia dla tego wyniku pozostaje fakt, ze
firmy zrzeszone w PZFD sg postrzegane jako liderzy rynku mieszkaniowego i mogg postrzegac
swoja przysztos¢ (sprzedaz, ceny) nieco bardziej optymistycznie, niz wskazujg na to prognozy
dla catego rynku.

Takze wyrazony przez deweloperow w ankietach z grudnia poglad, iz sprzedaz budowanych
przez ich firmy mieszkan bedzie w 2011 roku zdecydowanie wyzsza (1/3 ankietowanych) moze
pozostac jedynie w sferze plandw w zwigzku z deklarowang polityka cenowa w zakresie nowych

Spodziewam sig, ze ceny mieszkan wprowadzonych przez mojg
firme do sprzedazy w najblizszych 12 miesigcach beda:
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Planuje, ze w poréwnianiu do poprzedniego roku liczba
mieszkan sprzedanych przez mojg firmeg bedzie w najblizszym
roku:
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inwestycji. Jedynie 32% ankietowanych zadeklarowato przy tym, ze ceny mieszkan w nowych 3 P
projektach beda ,nieco nizsze” od tych wprowadzanych w 2010 roku, za$ az 48% ceny zamierza o
utrzymac dotychczasowe ceny.
Trudno wyciggac kategoryczne wnioski z odpowiedzi na pytanie o plany w zakresie wprowadza-
nia nowych inwestycji do sprzedazy. Analizujgc odpowiedzi dotyczace nowej podazy nalezy
stwierdzi¢, ze sg one spéjne z przewidywaniami dotyczacymi sprzedazy w 2011 roku. Nie dziwi, T [
ze odsetek tych, ktdérzy nie chca wprowadzac nowych inwestycji nieznacznie rosnie w stosunku
do badania z czerwca z 10% do 13%. Z drugiej strony nadal az 64% ankietowanych zaktada w % )
2011 roku wzrost liczby mieszkan wprowadzanych do sprzedazy co oznacza, ze nadal ponad 0%-
potowa uczestnikdw badania (w czerwcu byto to 65%) deklaruje dalszy wzrost aktywnosci. 10 T T )
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firmy deweloperskie o zréznicowanej skali dziafalnosci, najliczniejszg jednak grupe stanowity firmy, ktére w latach
2009 -2010 zrealizowaly od 100 do 400 mieszkari lub domdw. Dla ponad pofowy ankietowanych rynek
aglomeracji warszawskiej jest gftownym rynkiem dla prowadzonej przez nich dziatalnosci deweloperskiej.
Liczba mieszkan sprzedanych w kolejnych pofroczach w latach 2009-2010. Przewidujeg, ze w poréwnaniu do poprzedniego roku liczba
Agregacja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi mieszkan wprowadzonych do sprzedazy przez mojg firme
bedzie w najblizszym roku:
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REAS jest firmg doradcza specjalizujaca sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym.
Od 1997 roku wspdtpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz innymi podmiotami
dziatajgcymi na rynku mieszkaniowym, za$ tylko w ostatnich 5 latach pracowalismy dla 310
roznych klientow wspierajac ich skutecznie w procesie planowania i realizacji inwestyciji. O

Wybrani klienci REAS
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&3 ATLAS SKANSKA ING & Bgnus wysokiej jakosci ustug REAS $éwiadczy miedzy innymi fakt, ze dla ponad potowy naszych
;ﬁ . klientéw zrealizowalismy wiecej niz 5 projektow doradczych.

s Poczgwszy od 2000 roku REAS prowadzi staly monitoring pierwotnego rynku mieszkaniowego,

M i,(j Hines MERMAID} PROKOM gromadzac dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS. W bazie danych REAS

znajduje sie obecnie 9 964 inwestycji, w tym 3 061 w sprzedazy oferujgcych obecnie ponad 72

ansem ... SRS nkcory/ - EROBYG tys. mieszkan i domoéw dostepnych w aktualnej ofercie rynkowej, a takze 878 inwestycii

planowanych, ktérych sprzedaz jeszcze sie nie rozpoczeta. Dzigki posiadanej wiedzy REAS
dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formufuje diugoterminowe prognozy wspomagajace
proces planowania strategicznego.
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REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajac ich w
procesie planowania i przygotowania produkiu o najlepszym potencjale rynkowym i
konkurencyjnego. Zrealizowane projekty doradcze obejmujg najczesciej: analizy lokalizacii,
rekomendacje dotyczace struktury i funkcjonalnosci mieszkan, oceny i rekomendacje
dotyczace projektow architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz
rekomendacije dotyczgce strategii marketingowych i sprzedazowych.
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REAS specjalizuje sie takze w wycenach gruntéw inwestycyjnych oraz istniejacych budynkow
mieszkalnych. Wyceny sg dokonywane przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych z
wieloletnim doswiadczeniem pozwalajgcym na postugiwanie sie zaréwno krajowymi jak i
zagranicznymi  standardami  szacowania: brytyjskimi  (RICS), europejskimi (TEGOVA),
amerykanskimi (USPAP) oraz miedzynarodowymi (IVSC).

Kluczowe ustugi REAS

m  Badania i analizy rynku

m  Doradziwo rynkowe i produktowe Dzieki wieloletniej wspdtpracy z instytucjami finansujgcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz
uznanej przez nie wiarygodnosci naszych biznes plandw, wycen i analiz wykonalnosci
inwestycji, REAS skutecznie wspiera inwestorow w procesie pozyskiwania finansowania dla nowych

inwestycji mieszkaniowych.

m  Wyceny nieruchomosci
i analizy finansowe

m  Zapewnianie finansowania
i poszukiwanie partneréw kapitafowych Od 2007 roku REAS jest partnerem firmy Jones Lang LaSalle, $wiatowego lidera doradztwa na

m  Posrednictwo w zakresie rynku nieruchomosci komercyjnych.

transakcji gruntami inwi jnymi
ansakejlg a estycyjny Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdg Panstwo informacje o ustugach $wiadczonych przez

m Zarzgdzanie marketingiem i sprzedazg REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczace rynku mieszkaniowego.

Kontakt

REAS Sp. z 0.0.

ul. Bukowinska 22B
02-703 Warszawa

tel: +48.22.3802100
fax: +48.22.3802101

www.reas.pl
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