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Drugi kwartat 2018 roku, zgodnie 7 przewidywa- Mieszkania sprzedane:
niami, przyniost wyrazne spowolnienie, zardwno po | kwartat 2028 Il kwartat 2018

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

sprzedaz rosta, a na rynku pojawiato sie najwie-
ce inwestycji. Poniewaz w otoczeniu makroeko-
nomicznym nie wydarzyto sie nic niepokojacego,
co mogitoby schtodzi¢ popyt, najbardzig) oczywi- Ikwartat2018 Il kwartat 2018

stg przyczyna, w ktore] nalezy upatrywac spadku
wolumenu transakgji sa szybko rosnace ceny.
Obserwowany w pierwszym potroczu spadek

nowej podazy jest natomiast pochodng kilku

czynnikdow. Z jedngj strony deweloperzy zma- Wielkose ofert
gaja sie z trudnosciami zwigzanymi z zakupem na koniec kwartatu™
terenow pod nowe inwestycje oraz uzyskiwa-
niem pozwolen na budowe i niezbednych decy-
Zji administracyjnych. Z drugiej, rosnace ceny
wykonawstwa | kurczace sie zasoby pracowni-
kow w budownictwie sprawiaja, ze problemem
staje sie zakontraktowanie realizacji, w cenie _ _
pozwalajacej na utrzymanie zatoronych marz. R R R e apraity

nia koniec analizowanego okresu

Mieszkania wprowadzone
do sprzedazy.

| kwartat 2018 Il kwartat 2018

Struktura oferty Podsumowanie:
wedtug deklarowanej zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym
przez dewelopera daty 6 RYNKOW

Zmiana Zmlana
kw2018 / | [lkw.2018/
Il kv 2018 1w, 2018 Wkw. 2017

zakoriczenia budowy

tagrt‘a:g:vtjja dla rynkdw: Warszawy, Krakowa,
Wro ia, Trgjmiasta, Poznania oraz bodzi)

sprzedaz -152%¥ | -11,0% W%

wprowadzone do sprzedasy | 3.8% | -11.7% ¥

%_z%? | sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach 27% % 22%
- | wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach 31% ¥ -41% ¥
oferta na koniec kwartatu -0,6% ¥ | -11.4% W

w tym gotowe niesprzedane | -10,4%% | -28,4%W¥

srednia cena mieszkan wprowadzonych w kwartale [brutto] | 12,3% | 14,0%

$rednia cena mieszkan sprzedanych w kwartale [bruttol 4.2%  69%

srednia cena mieszkarn w ofercie [bruttol | 41% ™ 107% %

2ricio: REAS Zrbeito; REAS
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Podaz i ceny

Wl kwartale 2018 r., zgodnie
z wynikami menitoringu REAS,
w szesciu aglemeragjach o naj-
wiekszej skali obrotdw do sprze-
dazy wprowadzonc 15.4 tys
mieszkan, czyli o 4% wiecej, niz
w poprzednim kwartale tacznie
w ostatnich czterech kwartatach
w sprzedazy na tych rynkach
pojawito sie 84.2 tys nowych
lokali, © 6 tys. mnigj, niz miesz-
kan sprzedanych w tym samym
okresie

Najwiekszy spadek nowej
podazy miat migjsce w Tréimie-
scie (o 225% k/k). Liczba lokali
wprowadzonych do sprzecazy
osiagneta poziom z Il kw. 20151,
i byta o prawie 40% nizsza od
rekordlowe] wartosci z Il kw.
2017 . Podobne zjawisko miato
migjsce we Wroctawiu. Spadek
liczony k/7k byt taki sam jak
w Trgimiescie, a w stosunku do
maksimum z ostatniegoe kwar-
tatu 2017 rowynidst blisko 37%

W Krakowie liczba wprowa-
dzen wprawdzie wzrosta o 2%
k/7k, ale i tak bhyvtc tc ¢ jedna

Zmiana Zmilana Zmlana
1l kew. 2018 / Il kw. 2028 / 1l kw. 2018 /
1 kw. 2018 1l kw. 2017 1w, 2018

-24,0%¥
‘ 40,6% %
-5,0% ¥
-5.2% WV
3.4% A
-10,2%W
‘ 14.3% A
53%

4.9% 1

-20,8%% | -115%%  -121% W
-17.8%% | 1.8% t  19.6% |
12% N -33% ¥ -B84% ¥
-6,0%% | 46% N -197%¥
-16,5%% | -2.8% ¥ -26.9%¥
-13.4%% | -97% ¥ -351%¥
154%™ 13.0% 1 13.3% % |
87% * 57% Y 73% 4
133% " 53% N 82% 4

| weow | wmooaw |
Wi 2017 Tiew. 2018 W iow. 2017 T 2018 ke, 2017

-23,3% ¥
-22,5%W
-2.5% ¥
-5.8% ¥
-23% V¥
-6.7% V¥
-4,6% ¥
5.2% A

1,6% M

trzecia mnigj w pcrownaniu
z rekordowym pod tym wzgle-
dem | kw 2017 r. Wiecej nowych
migszkan niz przed kwartatem
zasilito tez oferte w Warszawie.
Warto jednak zaznaczyc, ze ten
wysoki, bo az 41% wzrost spowo-
dowany byt zapascia w kwartale
poprzednim. Wynilk [ kw. 2018 1.
byt 0 20% nizszy od najlepszege
dotychczas I kw. 20161,

Spadek, ktéry 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 ulrzymata
sie takze podaz w bodzi. W tych
miastach liczba mieszkah cdda-
nych do uzytku w 2019 rcku
hedzie prawdopodchnie jeszcze
wieksza, niz w roku biezacym.
W pozostatych analizowanych
miastach szczyl procdukgji odno-
tujemy w 2018 roku,

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

TROJMIASTO

Il kw. 2018 /

Zmilana Zmiana Zmiana
1l kew. 2018 / Il kewr. 2038 /
Il kew. 2017 1 kw. 2018

1 kw. 2018

nita sie w stosunku do tgj
7z kcnca marca, pozostajac na
pozicmie 44 tys Oferta zmalata
Jednak we wszystkich miastach
poza stolica - 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 pctwier-
dzaja, ze popyt wciaz znacznie
przewyzsza podaz. W konse-
kwencji we wszystkich miastach
wzrosty ceny.

Najwyzszy wzrost srednigj
ceny liczongj dla lokali pozo-
stajacych w ofercie na koniec
kwartatu miat migjsce w Krako-
wie (5,3% k/k). Mozna przyiac, ze
bvta tc korekla wolnigjszych, na
tle pczostatych analizowanych
miast, wzrostéw w poprzed-
nich kwartatach. Prawie takg
sama podwyzke odnotowano
w Warszawie (0 4.9% k/k), gdzie
przecietna cena mieszkan pozo-
stajacych w ofercie na koniec
kwartatu po raz pierwszy od
drziesieciu lat przekroczyta naj-
wWyzsza cene 7 okresu poprzed-

tODZ

Zmlana
Il kw. 2018 /
Il ke 2017

112%% | -986% ¥ -175%% | 67% N 208% M | 182% D 497% N
-23.4%% | -225%% -395%% | -51% ¥V | 1578% | 17% P -167%V
04% ™| -42% ¥ 11% N 52% N 30% ¥ 114% D 369% N
9.2% M| -112%% -97% V¥ | 20,0%M | 120% M| -48% ¥ 190% M
-58% W | -28% ¥ 774V | 10% V¥ 131% A -52% W 128% A
-443%% | 113% 1 -109%W% | -311% ¥ | -541%V | -114%V | 57% ¥
1.8% A 142% N 137% M 1as5% 1P| 26a% A 8% A 87X A
2% M| 47% M g4% P | 81% P oo0% M| 28%4 P g3% M
102% M 22% P 164% 1 | 31% M 104%M | 20% Pt 69% 1
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niego  boomu  rynkowego.
Oczywiscie, cene nominalng,
bo w wymiarze realnym obecne
ceny sa nadal dalekie cd tych
z okresu banki cenowe).

W pozostatych  miastach
wzrosty srednich cen miescity
sie w przedziale 1.6-3.1%. Skale
zmian najlepiej widac jednak
w perspektywie czterech kwarta-
Gw, W pordwnaniu z | kw2017,
najwieksza nastapita w  Trgj-
miescie (+164%). Dwucyfrowe
wzrosty odnolowanc  rowniez
w \Warszawie (13.3%), w Pozna-
niu (10.4%) 1 Wroctawiu (10,2%).
Krakdw po raz pierwszy zblizyt
sie do pozostatych miast odno-
towujac w ciagu roku wzrost
0 8.2% Na tym tle t&dz wypada
umiarkowanie  z  podwyzka
0 B6.o%.

Przez ostatnie dziesied lat
na wiekszosci analizowanych
rynkow chserwowalismy  sys-
tematyczng poprawe  relacji
przecietnego  wynagrodzenia
w miescie do przecietng] ceny
ofertowe). Innymi stowy,
powierzchnia mieszkania, jaka
mozna byto kupic za przecietng

Srednie ceny mieszkan

ptace systematycznie  rosta
Trend ten najwczesnig), bo juz
w2014 r. odwrécit sie w Gdan-
sku, w2016 1w todzi aw 2018 1
juz we wszystkich pozostatych
miastach. Rowniez ten czyn-
nik, bedzie ograniczat popyt
W PIZysziosc,

Popyt

WOl kwartale 2018 r. liczba
transakcji liczona tacznie dla
szesciu rynkow wyniosta 15,6 tys.
- 0 152% mnigj niz w poprzed-
nim kwartale, i © 17.4% mnigj, niz
w rekordewym 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. cc wydarzytc sie
w  poszczegolnych  miastach.
Na najwiekszym polskim rynku
- w Warszawie - sprzedaz byla
nizsza © 24.0% k/k VW odniesie-
niu do najlepszege kwartalnege
wyniku w historii roznica wynio-
sta az 28.5%. Zblizcny spadek

wprowadzonych do sprzedazy - trend

{w PLN/m". z VAT, w standardzle deweloperskim)
== Warszawa e Krakow

g 000

Cany mieszkari w PLN

Wroctaw

Poznali e Trémiasto kdde

4 000 &

REAS odnotowat we Wroctawiu:
0 23.3% k/k i 0 ponad 28% poni-
zej rekordu z IV kw, 2017 .

Deweloperzy realizujacy inwe-
stycie w Trdjmiescie najwicksze
spadki wolumenu transakcji odno-
towali na poczatku tego roku. Roz-
nica byta wprawdzie niewielka
gb% k/k. ale data az 205%
gspadek w stosunku do rekordu
z IV kw2017 1. Podobne zZawisko
miatc migjsce w Krakowie: spadek
kwartalny w wysokosci 11.5% ozna-
czat az 23.4% roznice w odniesie-
niu do ngjlepszego dotad wayniku
7 poczatku 2017

Pozylywnym zaskoczeniem
sa za o wyniki sprzedazy
w Poznaniu i todzi. W stolicy
Wielkopolski sprzedaz wzrosta
o 67% k/k Do rekordowego
wyniku z poczatku ubiegtego
roku zabraktc jednak az 11%.
todz natomiast juz drugi kwar-
tat z rzedu bije swoje rekor-
dowe wyniki. Tym razem wzrest
sprzedazy wyniost az 182%.
Trudno nie taczye tego fakiu
z ogromnym wzrostem oferty
w drugigl potowie ubiegtego
roku,
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Komentarz REAS

Dane ¢ sytuacii na rynku po
Il kwartale 2018 roku ukazuja
w wiekszosci miast znaczacy
spadek sprzedazy przy wyraznie
wyzszych cenach. Dzigje sie tak
pomimo stabilnych kosztow kre-
dytow hipctecznych, dobrych
sygnatdw z rynku pracy i wzro-
st wynagrodzen.  Pcbwierdza
to teze, ze w tym roku, pomimao
Swietnego pierwszego kwartatu,
trudno  bedzie deweloperom
Zblizy¢ sie do rekordowej sprze-
dazy z 2017 roku. W niektdrych
miastach wydaje sie ona powra-
cac do poziomu z 2016 roku.

Potwierdzaja to takze wyniki
spotek  gietdowych,  Znaczna
czesc z nich, nie byta w stanie
zwiekszyC sprzedazy w porow-
naniu z pierwszym potrcczem

ubiegtego roku, mimoe duzege
portfela inwestycji dostepnych
w ofercie.

Elementem, kiory nagjsilnig)
dziata hamujaco na popyt sa
rcsnace ceny, a te sa pochodng
takich czynnikow jak wyrazny
wzrost cen gruntdw czy wyko-
nawstwa., Szczegdlnie mocnc
odczuwaja to najwieksi gracze
na rynku, ktérzy ze wzgledu
na skale dziatalnosci i tempo
wyprzedawania projektow naj-
szybcig] decyduia sie na korekty
w cennikach

Rosnace ceny powoduja takze
pojawienie sie nowego redzaju
nabywcow:  krotkoterminowsych
spekulantow, kupujacych miesz-
kania na najwczesniejszym etapie
budowy, czesto za preferencyjne
ceny dla pierwszych nabywcow,

z zamiarem odsprzedania prawa
do zakupu lokalu przed zaken-
czeniem budowy,

Na poziom sprzedazy wptyw
bedzie miata takze mnigjsza niz
poprzednio podaz, skutkujgca
mnigjszym wyborem lokali. Nie
zancsi sie bowiem aby dewe-
loperzy mieli w najblizszym
crasie zwiekszyC produkgie.
Wcobhec pcgarszajacegce  sie
klimatu wokdt obligagji kor-
poracyinych czesc firm moze
miec prceblemy z pozyskaniem
finanscwania nha nowe inwe-
stygie. Do czynnikow, kidre
juz teraz dziataja hamujaco na
podaz moga dotaczye zaktd-
cenia w pracy lokalnych urze-
déw 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 | spa-

dajacego popytu.

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

(agregacia dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawla, Trimiasta. Poznanla oraz todzl}
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