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Rynek nieruchomosci w latach 2005 — 2007 rozwijat sie bardzo dynamicznie. Wzrastaty ceny
mieszkan, materiatdw budowlanych a takze koszty wykonawstwa. Ogromny popyt na nieruchomosci

Mieszkalnictwo wychodzi z kryzysu. Po raz pierwszy od trzech lat w 2010 roku wsréd
inwestordw dostrzec mozna byto oznaki optymizmu.

Wstepne dane GUS mdwig o 158 tys. nowych inwestycji mieszkaniowych w 2010 r. w
catym budownictwie tj. o 10,6 proc. wiecej niz w 2009 r. Jeszcze bardziej imponujgco
wyglada statystyka nowo rozpoczetych projektow deweloperskich (wg GUS kategoria:
mieszkania na sprzedaz lub wynajem), w ubiegtym roku byto ich 63 tys. tj. 0 42,2 proc.
wiecej niz w 2009 r. Co prawda, liczba oddanych w minionym roku do uzytkowania
mieszkan - 135,7 tys. - byta wcigz o 15,2 proc. nizsza niz w 2009 roku i o 17,8 proc.
mniejsza niz w 2008 r., ale to jest stabosci rynku ostatnich 36 miesiecy, ktory dobiega
konca (Tablica 1).

W ocenie CEE Property Group tak wysoki wskaznik projektéw, ktére wystartowaty w
2010 r. jest oznaka powrotu optymizmu na rynek, zwtaszcza deweloperski. Naszym
zdaniem jest to wynik zmian w cyklu koniunktury branzowej tj. przechodzenia z fazy
stagnacji do fazy wzrostu. Uwazamy, ze ma on charakter trwaty i dtugookresowy.
Przemawiajg za tym rosnace realne dochody Polakdow, tagodniejsze podejscie bankdw
oraz optymizm konsumentow o ktérym, Swiadczg ubiegtoroczne dane dotyczace
wolumenu udzielonych kredytéw ( wedtug wstepnych danych 45-48 mld zt).

Poza tym, dobrym prognostykiem co do trwatego charakteru powrotu koniunktury jest
postawa deweloperdéw, ktorzy elastycznie dostosowujg podaz do popytu i oczekiwan
rynku. Przyktadem jest dopasowywanie swojej oferty do rygorédw rzagdowego programu
stymulowania budownictwa “Rodzina na Swoim” (RnS). Co szdsty kredyt hipoteczny
posiadat wsparcie programu.

Deweloperzy przechodza do ataku

Deweloperzy w okresie styczen-grudzien 2010 r., wedtug wstepnych danych GUS,
oddali do uzytku 53,2 tys. mieszkan (co stanowito 39,2 proc. catego rynku). Co prawda
w 2010 r. sprzedali 0 26,4 proc. mniej lokali niz w 2009 r. i na rynku wigz pozostaje 39
tys. mieszkan. Ale w ciggu dwunastu miesiecy ub. roku deweloperzy rozpoczeli budowe
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63 tys. mieszkan, a na 68,5 tys. kolejnych uzyskali pozwolenia na budowe (o 8,2 proc

wiecej niz w 2009 r.).

Liczba oddanych w 2010 r. mieszkan a przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem byta
wyraznie zréznicowana regionalnie. W okresie trzech pierwszych kwartatéw ub. (petne
dane za caty rok GUS opublikuje w marcu) najszybciej rosta w wojewddztwach:
matopolskim (o 10,2 proc.), podlaskim (7,2 proc.) i $lagskim (2,8 proc.).

Wzrost liczby oddanych mieszkan w wojewddztwach matopolskim i slgskim, naszym
zdaniem wynikat z wysokiego popytu w tych regionach podpartego rosngcymi
dochodami mieszkancow, a takze z zakonczaniu wielu projektéw rozpoczetych jeszcze
przed zatamaniem rynku w 2008 r. Z kolei w wojewddztwie podlaskim wzrastajgca
liczba oddawanych mieszkan wynika caty czas z niskiego nasycenia tamtejszego rynku
nowymi obiektami i niewielkiej liczby budowanych lokali, co powoduje, iz dwa-trzy
ukonczone projekty radykalnie poprawiajg statystyke (Tablica 2).

Najwiekszy regres odnotowali deweloperzy w wojewddztwach: sSwietokrzyskim
(spadek o 13,4 proc.), opolskim (8,2 proc.) i pomorskim (6,9 proc.). W tych
wojewddztwach sytuacja deweloperdow jest najgorsza, wielu z nich zamrozito
inwestycje, z uwagi na ograniczenia kredytowe jakie na niewielkie spétki natozyty
banki. Stabiej tez stymulowat tamtejsze rynki program , Rodzina na Swoim”.

Objawem wyczekiwania niektorych deweloperéw na radykalng poprawe popytu jest
wydtuzajacy sie czas realizacji inwestycji. W 2010 r. okres ten ulegt urdst o 4,9 miesigca
i Srednio wynosit 29 miesiecy, podczas gdy mieszkania komunalne byty realizowane w
zaledwie 17,6 miesigca. Wedtug CEE Property przyczyng spowolnienia proceséw
inwestycyjnych wsréd deweloperdw byta tez pogarszajgca sie dostepnos¢ firm
wykonawczych (ludzie i sprzet) z uwagi na ich zaangazowanie w projekty
niekomercyjne finansowane z kasy publicznej np. drogi, infrastruktura i w pewnym
stopniu mieszkania komunalne.

Deweloperzy polubili rodzine

Ubiegty rok z catg pewnoscia stat pod znakiem programu ,,Rodzina na Swoim”. Naszym
zdaniem byt on jednym z gtéwnych stymulatorow rynku nieruchomosci tak
pierwotnego, jak i wtérnego.
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W 2010 r. z rzadowego dofinansowania skorzystato 43120 kupujacych nieruchomosci,

a wartos¢ kredytow na ten cel siegata 8,07 mld zf.

Stopien wykorzystania programu w ub. roku wielokrotnie przewyzszyt ten z lat 2007-
2009, co naszym zdaniem Swiadczy o coraz lepszym dostosowywaniu deweloperéw
swojej oferty do programu. Przyczynito sie do tego réwniez znaczne podwyzszenie
limitdw cen w programi. Pomoc RnS przetamywata tez psychologiczny opdr klientéw
przed zacigganiem kredytow mieszkaniowych.

W ub. roku 24,18 proc. kredytdw RnS kierowana byta na zakup mieszkania na rynku
pierwotnym, 59,6 proc. na wtérny i 16,18 proc. na zakup domu jednorodzinnego. W
2010 r. odsetek wykorzystania kredytu z programu RnS na rynku pierwotnym byt
najwyzszy w catej dotychczasowej historii jego funkcjonowania, i podobny jak w 2009
r. (Tablica 3).

Warto zwréci¢ uwage, ze dominujgcg grupg klientdw korzystajgcych z programu byli
dwudziestolatkowie. Nabywcy nieruchomosci w wieku od 25 do 29 lat, ktérzy stanowili
ponad potowe wszystkich sktadajgcych wnioski.

Rok 2010 w catej dekadzie

Miniony rok byt dla deweloperéw, pod wzgledem liczby oddanych do uzytkowania
mieszkan, najlepszym w minionej dekadzie po latach 2008 i 2009, kiedy na rynek trafito
odpowiednio 66,7 i 77,3 tys. lokali. (Tablica 4). Oceniamy, ze dwulecie 2008-2009 byto
wyjagtkowe. W tym okresie do uzytkowania oddawane zostaty lokale, wiekszosci
ktérych budowa byta rozpoczeta w szczycie mieszkaniowego boomu. Rok miniony jest
pierwszym, kiedy na rynek trafiaty lokale, ktorych realizacja wystartowata w wiekszosci
juz na poczatku ostabienia rynku.

Whioski

* Rok 2010 zamyka okres depresji rynku mieszkaniowego, czego przejawem jest
gwattowny przyrost liczby nowo rozpoczetych inwestycji

* Liczba oddawanych mieszkan rosnie w regionach najbardziej zurbanizowanych oraz o
najwiekszym deficycie nowoczesnego budownictwa
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* Stymulatorami popytu na mieszkania deweloperskie byly rosngce przychody
gospodarstw domowych i program , Rodzina na Swoim”, do ktérego dostosowywana
byta podaz mieszkan popularnych

* Ros$nie udziat kredytdw programu RnS w catym wolumenie kredytéw hipotecznych

* Zdecydowanie przybyto korzystajacych z programu RnS kupujgcych nieruchomosci na
rynku pierwotnym

* Na rynek trafita juz oferta gotowych mieszkan, ktérych budowa wystartowata juz w
okresie ostabienia popytu

Dr Pawet Grzabka, Prezes Zarzagdu CEE Property Group zauwaza, ze rok 2010 konczy
wazny okres w dziatalnosci firm deweloperskich powrotem do fazy wzrostu cyklu
koniunkturalnego w branzy deweloperskiej, ktory rozpoczat sie w 2010 roku i
prawdopodobnie bedzie kontynuowany w roku 2011. W latach 2009 i 2010 dziatalnos¢
operacyjng zawiesita spora cze$¢ firm deweloperskich nie mogaca poradzi¢ sobie z
nowa rzeczywistoscig rynkowa i problemami finansowania dziatalno$ci budowlane;.

-,Rok 2011 jest okresem ostrej selekcji i wtedy okaze sie, ktére spotki deweloperskie
znalazty skuteczny sposdb na przetrwanie i rozwdéj w sytuacji niekorzystnych warunkéw
finansowania inwestycji. Czes¢ spotek przyzwyczajonych do tatwych i tanich kredytéow
inwestycyjnych czeka na poprawe otoczenia gospodarczego i poprawe dostepnosci
kredytéw na budowe mieszkan; mogg sie jednak tego szybko nie doczekaé i w efekcie
ograniczag sobie mozliwos¢ budowy nowych inwestycji. Wygraja te spotki
deweloperskie, ktore proaktywnie podejdg do finansowania nowych inwestycji i
potraktuja to jako wyzwanie, a nie jako problem.”-



Tablica 1

Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XIl 2010 r.
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Formy
budownictwa

Xl =Xl

. Xl .

liczba Xll Liczba I -Xll

. i 2010 . i

mieszkan 2009=100 100 mieszkan 2009=100
Mieszkania oddane do
uzytkowania
Ogodtem 15005 93,3 119,1 135715 84,8
Spétdzielcze 448 85,8 92,9 5146 70,9
Indywidualne 7926 93,5 128,1 70425 97,9
Przeznaczone na sprzedaz

] 5689 97,5 109,2 53225 73,6
lub wynajem
Pozostate” 942 75,4 130,7 6919 81,9
Mieszkania, ktorych
budowe rozpoczeto
Ogdtem 8043 95,9 79,5 158064 110,6
Spotdzielcze 574 214,2 142,8 4644 110,7
Indywidualne 2314 67,9 51,2 86477 96,3
Przeznaczone na sprzedaz
. 5080 117,9 104,6 63015 142,2

lub wynajem
Pozostate” 75 18,6 22,5 3928 85,4
Mieszkania, na realizacje
ktorych wydano
pozwolenia
Ogdtem 13868 94,9 102,9 174929 97,8
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Spoétdzielcze 107 58,5 36,4 3530 95,0
Indywidualne 6775 85,6 102,2 98934 96,1
Przeznaczone na sprzedaz

. 6690 121,1 106,8 68581 108,2
lub wynajem
Pozostate 296 30,1 99,3 3884 44,5

b) zaktadowe, komunalne, spoteczne czynszowe.

Zrédto: GUS

Tablica 2

Wykorzystanie programu ,,Rodzina na Swoim” w latach 2007-2010

Rok Liczba kredytéw Wartos$é (w mid zf)
2007 4001 0,434
2008 6645 0,852
2009 30882 5417
2010 43120 8074

Zrédto: BGK
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Tablica 3

Struktura wykorzystania programu ,Rodzina na Swoim” w 2010 r. (w proc.)

Rynek 2007 2008 2009 2010
Wtérny 55,2 69,33 60,55 59,64
Pierwotny 9,65 9,10 24,58 24,18
Domy

Jednorodzinne 35,09 21,57 14,88 16,18

Zrédto: BGK, obliczenia CEE Property Group

Tablica 4

Budownictwo mieszkaniowe w latach 2000-2010. Liczba oddanych mieszkan do uzytkowania

Rok Ogodtem Spétdzielcze Indywidualne Sprzedaz/wynajem Pozostate
2000 87789 24391 35542 20728 7128
2001 105967 25835 40642 29403 10087
2002 97595 15406 52433 21970 7786
2003 162686 11957 118034 23844 8851
2004 108117 9432 64858 24230 9597
2005 114066 8222 63279 33047 9518
2006 115353 9032 57594 37960 10767
2007 133698 8240 71643 45653 8162

2008 165189 8647 83338 66703 8162
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2009 1600027260 71971 72326 8445

2010 1357155146 70425 53225 6919

Zrédto: GUS, obliczenia CEE Property Group
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Dane do przygotowania analizy oraz zawarte w niej informacje zebrane zostaty przy zachowaniu maksimum
rzetelnosci i starannosci. Publikowane wnioski oraz interpretacje danych sg wyrazem osobistych poglagdéw
autoréw i tak powinny by¢ traktowane. CEE Property Group zastrzega, ze nie ponosi jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci za decyzje inwestycyjne podejmowane na podstawie niniejszego dokumentu,
w szczegdlnosci za szkody wynikajace z podejmowanych na podstawie raportu decyzji.

Informacje o CEE Property Group www.CEEproperty.pl

CEE Property Group jest firmg doradczo-inwestycyjng w zakresie realizacji i komercjalizacji inwestycji
nieruchomosciowych w Polsce i Europie Srodkowo-Wschodniej. Zespét CEE Property Group tworzg specjalisci
z sektora  budownictwa, wyceny nieruchomosci oraz  wybitni ekonomisci i  bankowcy
z wieloletnim stazem w obszarach marketingu, sprzedazy i planowania inwestycji.

CEE Property Group wspétpracuje z polskimi i zagranicznymi firmami deweloperskim, inwestorami, funduszami
private equity i instytucjami publicznymi w obszarze komercjalizacji inwestycji, prac analityczno-doradczych
oraz fuzjii przejec.

Firma CEE Property Group przygotowuje regularnie raporty analityczne dotyczgce wybranych rynkéw
lokalnych, strategii marketingowych i sprzedazowych, nieruchomosci rekreacyjnych w kurortach wakacyjnych
oraz raporty na temat rynku najmu.
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CEE Property Group Sp. z o.0.

Ul. Domaniewska 42, 02-672 Warszawa
tel. (22) 450 26 00

e-mail: biuro@CEEproperty.pl



