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Rynek mieszkaniowy zdyskontowat spodziewane zmiany w
programie “Rodzina na Swoim”

Komentarz CEE Property Group po publikacji raportu AMRON - SARFIN
po Il kwartale 2011 r.

Deweloperzy zmniejszyli liczbe rozpoczetych budéw i oddawanych
mieszkan, a wzrosta liczba wydanych im zezwolen

W catym sektorze od stycznia do czerwca rozpoczeto budowe 80 tys.
nowych mieszkan, o 1,3 proc. mniej niz w tym samym okresie 2010 r.
Jednak najwiekszy regres wsréd inwestoréw dotkngt deweloperdw,
ktorzy rozpoczeli o 9,3 proc. mniej mieszkah niz przed rokiem.
Deweloperzy znalezli sie tez pod kreskg pod wzgledem liczby oddanych
do uzytku mieszkan. W | poétroczu spadek siegnat tu 24,9 proc (dla
catego rynku o 13,1 proc.). Ale sposrod inwestorow, tylko deweloperzy w
| potowie roku uzyskali wiecej zezwolen na budowe niz rok wczesnie).

Z danych tych wynika po pierwsze, ze deweloperzy w | pétroczu tego
roku znajdowali sie momencie realizacji rozpoczetych tuz po
wygasnieciu kryzysu kredytowego (koniec 2009 r) inwestycji i ubiegania
sie 0 nastepne. Zatem mniej lokali oddawali do uzytku. Z pewnos$cig pod
tym wzgledem druga potowa tego roku bedzie dla nich znacznie lepsza.
Za 18-20 miesiecy oddawaé bedg zas lokale, na ktore otrzymali
zezwolenia w minionym potroczu.

Nabywcy uciekali przed zmianami w programie RnS

W | poétroczu tego roku popyt na rynku stymulowaty przede wszystkim:
spodziewane zaostrzenie rygorow w programie RnS oraz turbulencje na
rynku walutowym. Parlamentarne dyskusje i kolejne wprowadzane
zmiany w rzgdowym programie nabywcy przyjmowali z obawami
(okazato sie, ze stusznie). Stgd wielu z nich spieszyto sie z decyzjami



zakupowymi i ruszyto do bankoéw po dotowane kredyty. Z tej wymuszonej
hossy z pewnoscig skorzystali deweloperzy. Poprawita sie sprzedaz
mieszkan “z poétki’. Czy wejscie w zycie zaostrzonych regulacji jg
zastopuje? Z pewnoscig na jaki$ czas tak, dopoki rynek sie z nimi nie
OSWOI.

Z kolei turbulencje wokot franka szwajcarskiego mogty nieco wyptoszyc
pewng grupe chetnych nabywcdw, ktorzy wystraszyli sie korzystania z
kredytu jako takiego, niezaleznie od waluty. Ale to z pewnoscig byto
zjawisko o charakterze psychologicznym i krotkotrwatym. Zwtaszcza jesli
wezmiemy pod uwage, ze ponad 78 proc nowo udzielonych od stycznia
do czerwca br. kredytéw bytlo denominowanych w rodzimej walucie a
jedynie 7,5 proc. we franku szwajcarskim.

Ceny najbardziej spadty w Warszawie i Poznaniu

W Il kw 2011, jak podaje raport AMRON, w wiekszosci aglomeraciji
Srednie ceny m kw mieszkania spadly. Najbardziej ceny pikowaty w
stolicy i w Poznaniu. W Warszawie srednia cena transakcyjna spadta z
7982 zt w | kw roku do 7826 zt w Il kw 2011. Spadek w porownaniu z 1V
kw 2010 siegnagt tu prawie 300 zt. W stolicy Wielkopolski spadek z
kwartatu na kwartat wyniost 117 zt. W innych aglomeracjach - todzi,
Wroctawiu, Katowicach, Krakowi, Gdansku czy Biatymstoku spadek cen
siegnat srednio 50 zt/m kw mieszkania.

Jest to przede wszystkim efekt rosngcej konkurencji oraz ciggtego
nawisu podazowego z lat minionych, ktory deweloperzy starajg sie
zmniejszaé stosujgc upusty, najwieksze na duze lokale i 55-65 -metrowe
w gorszych lokalizacjach.

Deweloperzy chyba pogodzili sie juz z nizszymi marzami i dtuzszym
okresem sprzedazy gotowych mieszkan. Ich nowa oferta podazowa jest
tez bardziej dostosowana do oczekiwan rynku, stad raczej nie bedzie
podlegac polityce obnizek i upustow.

Kredyt tanieje, klienci osmieleni

W I kw tego roku w poréwnaniu do pierwszych trzech miesiecy liczba
udzielonych kredytow wzrostg o 9,33 proc a ich wartos¢ o 8,02 proc.
(13,3 mld zt, w | pétroczu 26 mld zt). Co oznacza, ze w catym 2011 r.
wartos¢ udzielnych kredytow moze by¢ wyzsza niz w ub roku, kiedy
siegneta 48,7 mid zi.

Wyniki akcji kredytowej sg zaskakujgco dobre. Powodd tego jest jeden -
systematycznie obnizane przez banki marze oraz inne opfaty zwigzane z
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udzieleniem kredytu hipotecznego. Mozna sie spodziewac, ze czynnik
ten bedzie determinowat tez sytuacje na rynku kredytow w drugiej
potowie tego roku. Innym czynnikiem napedzajgcym do tej pory kredyty
byly spodziewane zmiany w programie Rodzina na Swoim (w Il kwartale
roku kwota udzielonych z programu kredytow wzrosta o 13 proc.)Tu
nalezy, z uwagi na niekorzystne zmiany, spodziewaé sie regresu.
Wprowadzone zmiany wptyng na nabywcéw  zdecydowanie
demotywacyjnie.

Dr Pawet Grzgbka, Prezes Zarzgdu CEE Property Group zauwaza, ze
po zmianie rzgdowego programu rynek mieszkaniowy znalazt sie w
nowej sytuacji. Wedtug Pawta Grzgbki — po zmianach programu Rodzina
na Swoim najbardziej zmaleje popyt na wieksze, drozsze mieszkania.
Znowelizowany program zmniejszy liczbe mieszkan deweloperskich,
ktére bedg mogty by¢ nim objete. Do tej pory “podpadato” pod program
blisko % mieszkan, po zmianach zaledwie 10 proc., zwtaszcza w drogich
duzych aglomeracjach. Bowiem, przyktadowo cena m kw dotowana
przez program zjedzie w Warszawie z dotychczasowego poziomu 9,8 tys
zt do okoto 7 tys. zt. Mieszkan w takiej cenie buduje sie w Warszawie
niewiele, zanim sie pojawig w ofercie minie jakis czas, z pewnoscig bedg
to lokale w znacznie gorszych lokalizacjach. Z drugiej jednak strony
przyspieszy dalsza korekta cen w dot zwigzana z ograniczaniem
programu Rodzina na Swoim, po korzystnym okresie | pétrocza tego
roku, kiedy che¢ wejscia do programu na starych zasadach nieco
napedzat rynek i ceny.

,Jestem zdania, iz w Il pétroczu mozna sie spodziewaé kontynuacii
zmiekczania przez banku zasad kredytowania, z uwagi ha rosngcg
konkurencje i topniejgcg liczbe oséb, ktore od te kredyty bedg sie staraty
(zmniejszy sie oferta mieszkaniowa dla nich). Z pewnoscig kurczy¢ sie
bedzie liczba chetnych na kredyt we franku szwajcarskim, chociaz wcigz
bedzie on korzystny dla kredytobiorcy.” — uwaza Dr Pawet Grzgbka.

Gtownym problemem deweloperow w najblizszych kwartatach, do konca
2012 r. kiedy rzgdowy program wygasnie, bedzie dostosowanie cenowe
oferty do wymagan nabywcéw. Z pewnoscig uruchomig oni projekty w
mniej atrakcyjnych lokalizacjach, mato bedzie tez powstawac lokali o
powierzchni powyzej 75 m kw, nie klasyfikujgcych sie do programu.



