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Gtowny problem jaki si e pojawit w Polsce na rynku
mieszka n deweloperskich to szybko rosn gce ceny w
najwi ekszych miastach, efekt boomu kredytowego przy

ograniczeniach poda zowych

Srednie ceny mieszka n na rynku
pierwotnym (z{/m2)
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Ktory uruchomit znane zachowania spekulacyjne. W
konsekwencji w ci  ggu trzech lat pojawity si € napiecia,

ktore innym zaj ety znacznie wi ecej czasu

Srednie ceny mieszka R na rynku
wtornym (z+/m?2)
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Banka byta finansowana jak zwykle przez banki, a motorem
je] rozwoju byly kredyty denominowane we frankach
szwajcarskich, w wi ekszo sci przypadkow refinansowane

przez banki matki
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Polski sektor bankowy od pocz atku swojego powstania byt
nadptynny, jednak jego rozwoj spowodowat, ze od roku 2001
nadptynno s¢ zaczeta sie szybko zmniejsza ¢, aby w roku 2007

osiagnaé stan rownowagi. Srodki krajowe musialy by ¢
uzupetniane po zyczkami zewn etrznymi, aby finansowa ¢
rosn aca produkcj e i ceny mieszka n.
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Wskazniki dost epno sci zacz ety

wykazywa € wysok g nierownowag €

Dost epno s¢ mieszkania
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W miar @ wzrostu cen popyt mieszkaniowy
przesuwat si @ w gor e a jednocze snie rosta

Max cena mieszkania 60m2

podaz (6 miast)

Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego
(Krakéw, Wroctaw, Pozna n, Gdansk, Gdynia, £o6d z)
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cena mieszkania ( zt/m2)

W miar @ wzrostu cen popyt mieszkaniowy
przesuwat si @ w gor e a jednocze snie rosta
podaz (Warszawa)
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Warszawa (cena ofertowa z konca 2008)
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Budownictwo w Polsce
— rosn gca poda z

Budownictwo w Polsce - perspektywy
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Budownictwo w 6 miastach —
nadal rosn gca poda z
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Tablica 1. Podstawowe informacje o sytuacji na rynku
mieszka n w Warszawie w roku 2009

Mieszkania
Oferta nie spekulacyjne,
sprzedanych gotowe, oddane
Rok 2009 mieszka i na do uzytku w W tym
prognoza koniec roku latach 2005- Razem poda z mieszkania
podazy 2008 2008 (szacunek) na rynku deweloperskie
9 000 16 800 15 000 40 800 25 800
Tablica 2. Podstawowe informacje o sytuacji na pierwotnym
rynku mieszka n w Warszawie w latach 2006-2009
Mieszkania Cena
wprowadzone na Mieszkania transakcyjna
lata rynek sprzedane
2006 13 300 15 000 6 000
2007 25 300 18 000 7700
2008 12 800 9 100 8 400
2009 9 000
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Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego

Warszawa
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Tablica 3. Podstawowe informacje o sytuacji na rynku mieszka n
w wybranych miastach w roku 2009
Mieszkania
spekulacyjne,
gotowe,
Oferta nie oddane do
sprzedanych uzytku w
Rok 2009 mieszkan na | latach 2005- Razem W tym
prognoza koniec roku 2008 podaz na mieszkania
Miasta podazy 2008 (szacunek) rynku deweloperskie
Warszawa 9 000 16 800 15 000 40 800 25 800
Poznanh 1400 3200 3 000 7 600 4 600
Krakow 3 500 7 000 6 500 48 400 10 500
Wroctaw 3 300 4700 4 500 12 500 8 000
Lodz 800 1 300 300 2 400 2 100
Tréjmiasto 3 000 4 100 3 000 14 900 7 100
Razem 21 000 37 100 32 300 126 600 58 100
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Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego
(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Pozna n, Gdansk, Gdynia, £od 2)
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Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego
(Krakow, Wroctaw, Pozna n, Gdansk, Gdynia, £Lod 2)
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Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego w wariancie  na 2009 r
(7 % oproc. kr. i wzrost dochoddw o 4%, cena z korca 2008 r.)
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Zatozenia kalibracji krzywych

popytu w modelu

Rok bazowy => 2006 r.

Srednia cena na rynku pierwotnym => 4800 z}
(7 miast), 6000 (Warszawa), 4600 zt (6 miast)

Srednie oprocentowanie kredytéw
nowoudzielonych => 4,25%,

Liczba mieszkan sprzedanych na rynku
pierwotnym => 38 tys. (7 miast), 15 tys.
(Warszawa), 23 tys. (6 miast)

Srednia powierzchnia sprzedanego
mieszkania => 60 m2 (7 1 6 miast), 70 m2
(Warszawa)
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Struktura kosztu budowy m2 mieszkania w
Polsce byta dosy ¢ stabilna (wg Sekocenbud)
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a koszty przyspieszyty dopiero w 2007,
aby zastopowa ¢ w 2008

Koszt budowy m2 mieszkania
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W konsekwencji zyski budowlane caty
czas wykazywaty tendenc] € rosnaca

Struktura kosztu m2 mieszkania w Warszawie

|| O zyski
| m VAT

B robocizna

0O sprzet
0O materiaty

| m projekt

|| @ ziemia

| || @ koszty posr.

23



10 480

Co dale) deweloperze |

o
(e 0]
(e0)
—
—

konsumencie?

Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego
Warszawa
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W konsekwencji rozpocz at sie nowy cykil

Warianty poziomu bud mieszk w Warszawie
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Ceny nowych meszka nw \Warszawie
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Powtdrki ostrego wzrostu cen w przyszio  Sci
racze| nie b edzie

Na ile lat wystarczy gruntow przy sredniej skali produkcji z okresu
od 2000 do 2008?
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lle mogg spasc ceny?

przyblizone koszty
czynsz cena rynkowa
) ) maksym alna budowy bez zysku
M iasto rynkowy na na koniec ]
] cena zakupu deweloperskiego
koniec 2008 2008 _
na koniec 2008
zt/m kw.
W arszaw a 50 8200 6452 5000
Krakow 30 7700 3871 4500
Gdansk 36 7000 4645 4500
W roclaw 40 6600 5161 4500
Ssczecin 31 5400 4000 4200
L 6d 3 26 5100 3355 4000
Srednio 33 6433 4300 4500
ROE 8,5%
stopa dyskonta 9.,3%
stopa bonéw skarbowych 5,5%
premia za ryzyko 2.5%
koszty obstugi 0,5%

poziom pustostanodw

10,0%



Spadaj gce ceny materiatOw i terendéw daj g Szanse rozwojowi
budownictwa indywidualnego, ktére ma szanse
skompensowa € spadki na rynku deweloperskim, zwtaszcza
od strony popytu na materiaty

Mieszkania oddane do u zytkowania
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Kryzys nieruchomo sciowy nam nie grozi, ale spadek popytu
dewetoperskiego b edzie odczuwalny, zwitaszcza w bran zy

[dochodu ludnasci)

IO,8

2000 | 2002 | 2004 | 2006 | 2007 | 2008
Udziat kredytu w PKB (%) 1,3 2,6 3,9 7,2 9,7 15,1
Udziat kredytu w aktywach
sektora bankowego (%) 2,2 4.9 7,0 12,1 14,5
Udziat kredytu w
finansowaniu budownictwa 16,0 26,0 38,5 40,2* [|41,5*
mieszkaniowego (%)
Udziat budownictwa w PKB 22 1.9 1.7 1.8 2 o
(%)
Budownictwo / 1000 ludnaci (2,3 2,6 2,9 3,0 3,5
Transakcje mieszkaniowe na
rynku wtérnym / 1000 2,8 3,0 3,4
ludnosci
Udziat kredytu w
fln_ansowa_mlu transakcji 10,2 31.5 40.0*
mieszkaniowych na rynku
wtornym (%)
Zadtuzenie zasobu (%) 10,3 1,1 2,6*
Obstuga zadtwzenia (% “ 12 1 g 31




Dziekuje za uwage



