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WPROWADZENIE

CEL ANALIZY

Celem badania byto dostarczenie analiz na podstawie, ktérych okreslona zostanie, przez
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, wysokosc stawki procentowej, wedtug ktdrej bedzie
wyliczana kwota sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny w 2022 roku
W zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym (Dz. U. 2021 poz. 1177).

PRZEDMIOT ZAMOWIENIA

Przedmiotem zamowienia byto przygotowanie analizy rynku deweloperskiego w Polsce

w 2020 roku wraz z prognoza na lata 2021-2025. Raport zawiera informacje dotyczace:

= podazy, popytu oraz cen na rynku deweloperskim,

= transakcji na rynku deweloperskim w zakresie ich liczby, wartosci i struktury ze
szczegdlnym uwzglednieniem podziatu na lokale/budynki mieszkalne oraz lokale
uzytkowe nie mieszkaniowe sprzedawane wraz z lokalami/budynkami
mieszkalnymi (np. komorki lokatorskie, miejsca parkingowe),

= transakcji na rynku deweloperskim, ktére podlegaja zapisom ustawy z dnia 16
wrzesnia 2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r., poz. 1805) w zakresie liczby, wartosci i struktury
z uwzglednieniem podziatu na transakcje, dla ktérych prowadzone s3 otwarte lub
zamkniete rachunki powiernicze,

= skali upadtosci firm deweloperskich,

» skali odstapien od umow deweloperskich z przyczyn wymienionych w ustawie
z dnia 16 wrzesnia 2011 r., o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego.
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Zwazywszy na zakres przedmiotowy projektu zastosowano triangulacje metodologiczna.

METODOLOGIA | ZRODLA DANYCH

Podejscie takie umozliwito uchwycenie réznych aspektow badanego przedmiotu,
a uzyskany w ten sposob materiat z jednej strony pozwolit na analize danych, z drugiej zas

umozliwit zebranie pogtebionych informacji o charakterze wyjasniajacym.
Idea triangulacji rozumiana jest jako zwielokrotnienie:

. Mmetod itechnik badawczych,
. zrodet informacji,

. perspektyw badawczych osob realizujgcych badanie.

Triangulacja metod i technik badawczych polega na zwielokrotnieniu stosowanych
technik badawczych. W ramach przedmiotowego projektu wykorzystano techniki desk

research, CATI/CAWI i ITI.

Desk research to technika badawcza opierajgca sie na analizie danych zastanych,
nazywana rowniez analiza danych wtdérnych. To metoda badan stuzaca zebraniu
i analizie danych dotyczacych wybranego problemu bez koniecznosci podejmowania
pracy ,w terenie”. Eksploracja przedmiotu badania oparta na dostepnych danych
umozliwita badaczom zarysowanie kontekstu badania oraz przygotowanie do dalszych
badan pierwotnych. Na potrzeby przedmiotowego projektu informacje pozyskane ze
zrédet wtornych stanowity synergie danych publikowanych przez polska statystyke

publiczna. Do eksplikacji problemdw badawczych wykorzystane zostaty m.in.:

= dane gromadzone przez polskie instytucje, w szczegdlnosci Gtowny Urzad
Statystyczny,

* dane gromadzone przez rézne instytucje, zwiazki, firmy, w tym:

o NBP,

o BGK,

o ZBP,

o COIG,

o Centrum AMRON,
o PZFD,

o BIK

* dane ze sprawozdan z dziatalnosci poszczegdlnych deweloperdw,
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*= informacje dostepne w przestrzeni wirtualnej w postaci artykutdw oraz stron
internetowych,

= informacje z raportow komercyjnych i opracowan dotyczacych sektora
mieszkaniowego dostepnych na stronach internetowych zwigzanych z sektorem,

= analizy branzowe wybranych bankdw.

Oproécz zrodet zastanych do przygotowania projektu wykorzystano zrédta pierwotne,

W tym:

* badania ilosciowe przeprowadzone wsréd deweloperéow (technika badawcza:
CATI/CAWI) i Polakéw (technika badawcza: CAWI),
= padania jakosciowe przeprowadzone wsrod deweloperdw (technika badawcza:

ITI).

Aby moc okreslic rzeczywistg sytuacje na rynku pierwotnym przeprowadzono badania
CATI/CAWI wséréd deweloperédw. Podejscie mixed — mode (CATI/CAWI) umozliwito
respondentowi wybdr najbardziej dogodnej formy realizacji wywiadu, co przyczynito sie
do maksymalizacji wspotczynnika realizacji proby. Ankiete internetowa wraz z listem do
respondentow od Ministerstwa Rozwoju i Technologii wystano do 16 259 podmiotow,
a kontakt telefoniczny podjeto z 12 679 podmiotami. W ramach badania deweloperdw

pytano m.in. o:

= transakcje na rynku deweloperskim w 2020 roku w zakresie ich liczby, wartosci
i struktury ze szczegdlnym uwzglednieniem podziatu na lokale/budynki
mieszkalne oraz lokale uzytkowe/nie mieszkaniowe sprzedawane wraz
z lokalami/budynkami mieszkalnym,

* transakcje na rynku deweloperskim w 2020 roku, ktére podlegaja zapisom ustawy
zdnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 r, poz 1805) w zakresie liczby, wartosci
i struktury z uwzglednieniem podziatu na transakcje, dla ktérych prowadzone sg
otwarte lub zamkniete rachunki powiernicze,

*= skale odstagpien od umow deweloperskich,

= ryzyka dziatalnosci deweloperskiegj,

* trudnosciiszanse rozwoju na rynku deweloperskim,

= prognhozy przysztych transakcji i wartosci rynku deweloperskiego w Polsce.
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Dodatkowo w celu okreslenia przysztego popytu na mieszkania z rynku pierwotnego
przeprowadzono badania CAWI wsréd N=3000 dorostych Polakéw. Dobdér proby miat
charakter losowy, a jej wielkosc byta reprezentatywna i umozliwita wnioskowanie na cata
populacje. W ramach badania zweryfikowano m.in. przyszte plany inwestycyjne

gospodarstw domowych oraz ich preferencje w zakresie potrzeb mieszkaniowych.

Oprécz badan ilosciowych przeprowadzono wywiady jakosciowe wsréd N=20
deweloperow. Pozyskane w toku badania jakosciowego informacje stuzy¢ miaty
pogtebieniu diagnozy rynku oraz skonstruowaniu wnioskow dotyczacych jego
przysztosci. Badanie [Tl stanowito zrédto danych stuzace pogtebieniu informacji
odnoszacych sie do rynku deweloperskiego z punktu widzenia analizowanej grupy
badawczej. Metoda ITI byta uzyteczna w kontekscie realizacji przedmiotowego badania
ze wzgledu na mozliwos¢ poznania indywidualnych opinii respondentéw w zakresie
objetym przedmiotem badania (przy eliminacji czynnika zwigzanego z presja grupy
majacej wptyw na formutowanie opinii i postaw). Badanie umozliwito réwniez dobdr
respondentow w taki sposob, aby byli oni w stanie udzieli¢ wyczerpujacych
i pogtebionych odpowiedzi na pytania stuzace realizacji badania. W ramach badania ITI

pozyskane zostaty informacje dotyczace m.in.:

= aktualnej sytuacji na rynku deweloperskim — popytu, podazy, ceny,

= skalii powoddw upadtosci firm deweloperskich,

= szansizagrozen dla rynku deweloperskiego w Polsce,

= gtdwnych powoddw odstgpien od umow deweloperskich,

= czynnikow determinujacych przysztosc rynku deweloperskiego,

* rodzaju budynkdéw mieszkalnych i lokali uzytkowych, ktérych potencjat
transakcyjny bedzie w przysztosci najwiekszy,

= otwartych i zamknietych rachunkéw powierniczych (determinanty wyboru).

Rysunek 1 Zrédta danych wykorzystane w raporcie

. desk research

)\
. badanie ilosciowe CATI/CAWI wsréd deweloperdw
|

. badanie ilosciowe CAWI wsréd Polakow
q
. badanie jakosciowe ITI wsréd deweloperow
4
Zrédito: ASM
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SYTUACJA NA RYNKU DEWELOPERSKIM

POPYT

Popyt na mieszkania rosnie na potege, a deweloperzy zblizaja sie juz do granicy swoich
mozliwosci. Najlepszym dowodem na to, ze podaz jest zbyt mata s3 ciagle rosnace
i akceptowane przez kupujacych ceny mieszkan. Aktualne podwyzki stop procentowych
nie ostudza popytu. Nie ma tez co liczy¢ na nagty krach i drastyczne spadki cen, bo
niedobdr mieszkan na rynku jest bardzo duzy. W 2021 roku mielismy do czynienia
Z nadrabianiem zalegtosci z ubiegtego roku i realizowaniem odroczonego popytu.
W 2022 roku sytuacja powinna sie stabilizowad, ale rynek mieszkaniowy nadal bedzie
uwazany Jjako bezpieczna przystan dla oszczednosci. Popyt zatem ciggle bedzie
przewyzszat podaz. Oczywiscie podwyzki stop procentowych odbijg sie na tych, ktdrzy
kupowali mieszkanie na kredyt, na granicy swoich mozliwosci w zakresie pdzniejszego
regulowania zobowigzan. Jednak stanowig oni mniejsza grupe kupujacych. Zgodnie
z danymi NBP ok. 60-70% zakupdédw mieszkaniowych na rynku pierwotnym w 7M?!
dokonywana jest za gotowke. W 2020 roku szacunkowa wartos¢ transakcji
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w 7M? wyniosta 25 702 mIn PLN - 0 12,3% mniej niz
W roku poprzednim. Na spadek przetozyta sie gtdwnie bardzo niska sprzedaz w Il kw. 2020
roku zwigzana z pandemicznymi ograniczeniami w przemieszczaniu sie.® Z kolei,
w okresie |-l kw. 2021 roku szacunkowa wartos¢ transakcji mieszkaniowych na rynku
pierwotnym w 7M wyniosta 19 967 miIn PLN — 0 62,3% wiecej niz w analogicznym okresie

2020 roku i 0 44,0% wiecej niz po pierwszych dwdch kwartatach 2019 roku.*

Utrzymujacy sie wysoki popyt na rynku w 2020 roku wptywat rowniez pozytywnie na
sytuacje ekonomiczng firm deweloperskich, w szczegdlnosci tych najwiekszych.
Szacowany udziat zysku deweloperskiego w cenie nowych mieszkan utrzymat sie na
poziomie 22%. Oznacza to, ze deweloperzy w znaczacym stopniu przerzucali na
nabywcow rosngce koszty inwestycji, na ktore przetozyty sie wzrosty cen gruntow,

materiatéw budowlanych oraz koszty pracy.®

1'7M - 7 miast: Gdarisk, Gdynia, Krakéw, £6dZ, Poznari, Warszawa, Wroctaw
5
Jw.
3 Na podstawie danych NBP, Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w Il kw. 2021 roku
“
Jw.
> NBP, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 roku

8|Strona



research
solutions
strategy

Tabela 1 Szacunek zakupow mieszkan deweloperskich w 7M (w miIn PLN) z udziatem
srodkow witasnych i kredytow

Szacunkgvva IR P'opyt Szacunkowy udziat

wartosc¢ kredytowy wraz ~ Whkiad wiasny  gotéwkowy . ‘ .

transakgcji z udziatem do kredytow (bez wkitadu ZEL U (LS S

mieszkaniowych wiasnym na na rynku wiasnego) e ALY
na rynku rynku pierwotnym dla rynku pler;/vuo;;);rgr\;v M
pierwgmym pierwgmym w 7M pierw<?7t,\r/1lego érodkéw whasnych
W W W

| 2016 5158 2 221 555 2 937 68%
112016 5425 2 659 665 2767 63%
11 2016 5234 2196 549 3038 69%
IV 2016 6 635 2 265 566 4 370 74%
| 2017 6 851 2 495 624 4 356 73%
12017 6 480 2768 692 3712 68%
112017 6 676 2 689 672 3987 70%
IV 2017 7152 2 429 607 4724 75%
| 2018 7 015 2716 679 4299 71%
12018 6 072 2920 730 3152 64%
11 2018 5697 2969 742 2727 61%
IV 2018 6 759 2 869 717 3890 68%
| 2019 7 156 2705 676 4 450 72%
12019 6713 3 341 835 3372 63%
[112019 7282 3318 830 3964 66%
IV 2019 8147 2912 728 5235 73%
| 2020 9 059 3391 848 5669 72%
12020 3244 2 966 742 278 31%
112020 6 565 3160 790 3 405 64%
IV 2020 6 834 3690 923 3144 60%
| 2021 9 882 3965 991 5917 70%
112021 10 085 5072 1268 5014 62%

Zrédfo: NBP, Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w IV kw. 2020 i Il kw. 2021 roku

W 2020 roku, w ramach transakcji rynkowych®, sprzedano na rynku pierwotnym 84 729
lokali mieszkalnych — o 6,2% wiecej niz w roku poprzednim. taczna liczba lokali
mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych wyniosta w 2020 roku 199 318.
Tym samym na rynku pierwotnym sprzedano 42,5% wszystkich lokali mieszkalnych

sprzedanych w ramach transakcji rynkowych.’

¢ Za GUS: Prezentowane dane dotyczq sprzedazy o charakterze rynkowym tj. sprzedazy na wolnym rynku (z pewnymi
wigczeniami, np. sprzedazy miedzy stronami spokrewnionymi) oraz sprzedazy przetargowej. W przypadku braku
odpowiedniej informacji w zbiorach pochodzgcych z RCiWN, podziat na rynek pierwotny i wtorny zostat przeprowadzony
przyjmujgc zatozenie, ze sprzedaz na rynku pierwotnym dotyczy transakcji dokonywanych na wolnym rynku, gdzie strong
sprzedajgcq jest osoba prawna i srednia cena za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wynosi co najmniej 2 000 zt. Do
transakcji na rynku wtornym zaliczono pozostate transakcje rynkowe przeprowadzone na wolnym rynku oraz sprzedaz
przetargowq

" Na podstawie danych GUS - Bank Danych Lokalnych
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Wykres 1 Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych na
rynku pierwotnym (w szt.)

90000

841729
81221 79 763
80000
70000 67 223
63 595

50000 57 076
50000
40000
30000
20000
10000

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zrédto: GUS — Bank Danych Lokalnych

Zdecydowang wiekszos¢ sprzedanych, w ramach transakcji rynkowych, lokali
mieszkalnych w 2020 roku stanowity te o powierzchni od 40,1 do 60 m?. Stanowity one
W strukturze 44,3% (tacznie sprzedano ich 37 510). Na drugim miejscu z 23,5% udziatem

znajduja sie mieszkania o powierzchni od 60,1 do 80 m?2.

Wykres 2 Struktura liczby lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji
rynkowych na rynku pierwotnym wedtug ich powierzchni w 2020 roku

= 11,3%

= 20,9%

5B.5% mdo 40 m?

m 401-60 m2
60,1-80 m2
= 80,1 m? i wiecej

" 44,3%

Zrédto: GUS — Bank Danych Lokalnych
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W 2020 roku najwiecej lokali mieszkalnych sprzedano w ramach transakcji rynkowych na
rynku pierwotnym w wojewddztwie mazowieckim — 19168 (o 27,9% wiecej niz w roku
poprzednim). Rekordowe wzrosty w liczbie sprzedanych lokali odnotowano

W szczegolnosci w wojewoddztwach opolskim i swietokrzyskim.

Tabela 2 Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych na
rynku pierwotnym w latach 2015-2020 w poszczegolnych wojewodztwach (w szt.)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 dynamika

2020
(2019=100)
POLSKA 57076 63595 67223 81221 79763 84729 106,2
Dolnoslaskie 6 740 8 596 8 435 9408 8 839 6 347 71,8
Kujawsko-pomorskie 1694 1384 2190 2835 2 291 2083 90,9
Lubelskie 1653 2 077 2438 3385 3014 3881 128,8
Lubuskie 906 1209 936 2231 1723 1952 13,3
Lodzkie 1955 2 058 2240 3338 3702 4 690 126,7
Matopolskie 7 981 8 005 7561 9523 9 810 9193 93,7
Mazowieckie 14152 | 16770 15023 12916 | 14987 19168 1279
Opolskie 415 335 444 791 748 1315 175,8
Podkarpackie 1460 744 1151 2072 3352 2903 86,6
Podlaskie 1686 2184 2408 2498 2917 3094 106,1
Pomorskie 7 298 7 858 9476 1M8MN 1 065 11 001 99,4
Slaskie 1570 1568 2481 2466 3057 3752 122,7
Swietokrzyskie 645 689 506 795 844 1417 167,9
Warminsko-mazurskie 1821 1611 2317 2800 2 664 2 866 107,6
Wielkopolskie 5 43] 6 041 6776 10215 7 409 8942 120,7
Zachodniopomorskie 1669 2 466 2 841 4137 3 341 2125 63,6

Zrédfo: GUS — Bank Danych Lokalnych

W 2020 roku wartosc¢ sprzedanych lokali mieszkalnych, w ramach transakcji rynkowych,
na rynku pierwotnym wyniosta 29 880,2 mIn PLN — a wiec 0 14,7% wiecej niz w roku 2019
i 018,0% wiecej niz w roku 2018. Uwzgledniajac powierzchnie mieszkan wartosc sprzedazy

w 2020 roku wyniosta:

= mieszkania do 40 m? -17 711 sprzedanych lokali o wartosci 4 069,8 min PLN,
= mieszkania 40,1-60 m? - 37 510 sprzedanych lokali o wartosci 11 615,7 min PLN,
* mieszkania 60,1-80 m? - 19 950 sprzedanych lokali o wartosci 8 307,5 min PLN,

= mieszkania 80,1 m? i wiecej — 9 558 sprzedanych lokali o wartosci 5 887,1 min PLN.
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Tabela 3 Wartosc lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych na
rynku pierwotnym w latach 2015-2020 w poszczegolnych wojewdodztwach (w min PLN)

2016 2017 2018 2019 2020 dynamika

2020
(2019=100)
POLSKA 17609,4 19667,0 20834,2 253288 26047,0 29 880,2 N4,7
Dolnoélaskie 20255 26167 25917 3003, 28815 21383 742
Kujawsko-pomorskie 369,6 330,4 5193 696,1 591,8 602,4 101,8
Lubelskie 4265 565,1 6494 951,4 869,5 11589 1333
Lubuskie 159,1 2111 169,0 470,0 3843 456,6 18,8
todzkie 4893 4954 565,0 928,0 10537 13474 127,9
Matopolskie 27086 2689,0 2 4469 30962 34193 36610 1071
Mazowieckie 5639,2 6 499,8 58639 53537 6237,0 8 555,9 137,2
Opolskie 94,8 76,0 105,7 191,0 2079 3735 179,7
Podkarpackie 340,7 163,1 2593 504,3 878,0 804,0 91,6
Podlaskie 3781 4945 5714 589,4 756,2 851,0 12,5
Pomorskie 2167, 2390,0 32563 39416 39952 42978 107,6
Slaskie 3372 356,6 596,1 598,1 8029 1019,7 127,0
Swigtokrzyskie 157,6 162,4 127,5 204,7 2404 4269 177,6
Warminsko-mazurskie 393,6 3338 530,5 661,1 6469 799,5 1236
Wielkopolskie 1490, 16232 18182 28828 20969 2 653 126,5
Zachodniopomorskie 4326 659,9 763,9 12574 985,4 7344 74,5

Zrédto: GUS — Bank Danych Lokalnych

Popyt na mieszkania na rynku pierwotnym jest wysoki i wspierany w szczegolnosci:

*= dobra sytuacja na rynku pracy — niski poziom bezrobocia oraz wzrost wynagrodzen
przektadaja sie na wzrost sity nabywczej konsumentow,

= niskim poziomem stop procentowych — utrzymujace sie na niskim poziomie stopy
procentowe wraz z wysoka inflacja nadal sprawiaja, ze inwestycje w mieszkania s3
najbardziej atrakcyjna opcja lokowania kapitatu

= deficytem mieszkaniowym - w Polsce pozostato do wybudowania
i zmodernizowania jeszcze wiele budynkdw mieszkalnych. Potrzeby mieszkaniowe
Polakow sg wysokie przez co popyt na mieszkania w kolejnych latach utrzyma sie

na wysokim poziomie.

O wysokim popycie na rynku mieszkaniowym swiadcza rowniez aktualne dane dotyczace
zacigganych umoéw kredytowych. W | pot 2021 roku liczba udzielanych kredytow
mieszkaniowych wzrosta o 22,2% z 101632 do 124185. Wartos¢ nowo udzielonych
kredytow hipotecznych wyniosta w | pot. 2021 roku 40,1 mld PLN - o 33,3% wiecej niz
w analogicznym okresie 2020 roku. Rok 2021 bedzie zatem rekordowy pod wzgledem

wynikéw sektora bankowego w finansowaniu mieszkalnictwa ®

8 AMRON-SARFIN, Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci
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Popyt na mieszkania nie stabnie, a Polacy pomimo wzrostéw cen nieruchomosci nadal
planuja zakup lokalu na rynku pierwotnym. Potwierdzaja to wyniki badania
przeprowadzonego w pazdzierniku 2021 roku wsrod ogotu dorostych Polakdw. Podczas
badania zweryfikowano plany inwestycyjne w zakresie zakupu mieszkania na rynku
pierwotnym oraz preferencje zakupowe potencjalnych klientow. Az 26,5% Polakdéw
planuje zakupi¢ mieszkanie na rynku pierwotnym, a 16,7% dom jednorodzinny na tymze

rynku.

Wykres 3 Plany inwestycyjne Polakow — zakup na rynku pierwotnym

Czy planujesz zakup nowego mieszkania/domu jednorodzinnego na rynku pierwotnym (od dewelopera)?

Tak' s _ 265%
Tak, domu jednorodzinnego - 16,7%

Zrédto: ASM, badanie CAWI przeprowadzone wsréd dorostych Polakdw

Blisko co czwarty Polak deklaruje, ze zakup mieszkania lub domu jednorodzinnego na
rynku pierwotnym planuje na rok 2023. Dodatkowo 68,7% Polakdéw planujacych zakup
mieszkania od dewelopera zadeklarowato, ze skorzysta z kredytu hipotecznego.
W przypadku planujacych zakup domu jednorodzinnego na rynku pierwotnym odsetek

ten wynosi 67,1%.

Tabela 4 Rok planowanej inwestycji mieszkaniowej na rynku pierwotnym

MIESZKANIE DOM JEDNORODZINNY
(N=795 Polakoéw, ktérzy planuja (N=501 Polakoéw, ktérzy planuja zakup
zakup mieszkania od dewelopera) domu jednorodzinnego od dewelopera)
2022 231% 13,8%
2023 24.7% 24.4%
2024 18,9% 16,6%
2025 14,1% 19,8%
W dalszej
perspektywie 19,2% 25,5%

Zrédto: ASM, badanie CAWI przeprowadzone wsrdd dorostych Polakéw
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Dodatkowo w ramach badania zweryfikowano dotychczasowe zakupy inwestycyjne
Polakoéw oraz wptyw czynnika ceny na ich wybory. 20,3% Polakdéw zadeklarowato, ze
w ciggu ostatnich 5 lat zakupito mieszkanie od dewelopera. Wsrod nich 85,2% stwierdzito,
ze przy kupnie mieszkania decydujaca byta cena za m?, a 80,8% zadeklarowato, ze gdyby

cena za m? mieszkania byta nizsza to zdecydowaliby sie na kupno wiekszego.

Analizujac pozostate kryteria wyboru mieszkan na rynku pierwotnym nalezy stwierdzic, iz

dla Polakdéw najwyzszg istotnos¢ maja:

= bliskosc¢ do sklepow spozywczych (4,11 pkt. na 5,00 pkt.)

= Dbliskos¢ terendw zielonych (4,06 pkt. na 5,00 pkt.)

=  blisko$¢ komunikacji miejskiej/transportu publicznego (3,96 pkt. na 5,00 pkt.)
= Dbliskosc opieki zdrowotnej oraz aptek (4,92 pkt. na 5,00 pkt.)

Zdecydowanie mniejszy wptyw na decyzje o wyborze mieszkania maja takie czynniki jak:
dostep do pralni/suszarni, plac zabaw na osiedlu, udogodnienia dla niepetnosprawnych,

czy tez mieszkanie zlokalizowane na osiedlu zamknietym.

Tabela 5 Ocena istotnosci poszczegdlnych kryteriow przy wyborze mieszkania
deweloperskiego (ocena na skali 1-5)

& . 1 p 3 4 5
Kryteria wyboru mieszkania Sg‘i::;a zupetnie fMesio Obojetne  Wazne  bardzo
niewazne wazne (W %) (W %) wazne

(W pkt) A (W %)
Dostep do parkingu podziemnego 3,43 7,2 9,9 29,8 38,2 14,8
Dostep do parkingu naziemnego 3,70 42 6,6 22,7 48,4 18,1
Dostep do komorki lokatorskiej 3,48 4.7 9,4 32,4 39,9 13,6
Dostep do piwnicy 3,76 2,8 6,2 21,4 51,8 17,8
Dostep do windy 3,75 3,7 6,0 24,1 439 22,3
Dostep do pralni/suszarni 3,20 10,0 13,6 34,0 31,7 10,8
Mieszkanie zlokalizowane na 3,36 6,0 10,8 355 36,3 1,4
zamknietym osiedlu
Monitoring osiedlowy 3,60 38 7,8 27,5 46,2 14,7
Ochrona fizyczna (firma 3,29 6,0 13,5 36,7 33,3 10,5
ochroniarska) osiedla
Plac zabaw na osiedlu 3,23 12,7 11,0 30,3 33,1 13,2
Bliskos¢ do sklepéw spozywczych 4.1 0,8 2,4 12,2 54,2 30,3
Bliskos¢ opieki zdrowotnej oraz 3,92 12 39 20,1 51,3 23,4
aptek
Blisko$¢ do lokali uzytkowych 3,29 7.2 12,9 347 339 1,3
zwigzanych ze sportem np. sitownie,
baseny, kluby fitness
Bliskos$¢ szkdt/uniwersytetow 3,36 8,8 10,0 30,4 37,5 13,3
Blisko$¢ do miejsca pracy 3,74 53 41 22,9 40,7 21,1
Bliskos¢ do lokali uzytkowych 3,36 5,5 1,4 358 36,0 1,3
zwigzanych z uroda typu. fryzjer,
barber, kosmetyczka
Bliskos¢ komunikacji 3,96 19 39 16,5 51,8 25,8
miejskiej/transportu publicznego
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Kryteria wyboru mieszkania

Bliskos$¢ ustug pocztowych/kurierski
tj. poczta, punkty nadania/odbioru
paczek kurierskich, paczkomaty
Udogodnienia dla
niepetnosprawnych

Bliskos¢ terendw zielonych (np.
parki, lasy)

1
zupetnie
niewazne
(W %)
2,4

Srednia

ocena
(w pkt.)

3,67

3,31 89

4,06 1,0

mato
wazne
(W %)
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5
bardzo
wazne

(W %)
15,5

2 3
Obojetne

(w %)

6,9

27,6

47,6

10,7 33,1 34,7 12,6

3] 14,3 522 29,5

Zrédto: ASM, badanie CAWI przeprowadzone wsrdd dorostych Polakéw

Na rynku najwiekszy popyt generuja mieszkania 3-pokojowe. Az 40,2% badanych
Polakow zadeklarowato, ze jest to wielkos¢ mieszkania (pod wzgledem liczby pokoi), ktora
preferuja najbardziej. Co czwarty Polak zakupitby najchetniej mieszkanie 2-pokojowe,

a co piaty 4-pokojowe. Na kawalerke zdecydowatoby sie jedynie 4,6% badanych.

Wykres 4 Preferencje Polakow wzgledem wielkosci mieszkania

Jakqg wielkos¢ mieszkania/domu jednorodzinnego, pod wzgledem liczby pokoi preferujesz?

_

kawalerka 4,6%

mieszkanie 2-pokojowe

mieszkanie 3-pokojowe

-

Fz,s%

Zrédto: ASM, badanie CAWI przeprowadzone wsrdd dorostych Polakdow

40,2%
mieszkanie 4-pokojowe

20,7%

mieszkanie 5-pokojowe

mieszkanie z 6 1 wiece] pokojami

Dodatkowo 40,8% Polakdw zdecydowatoby sie na kupno mieszkania na rynku

pierwotnym o powierzchni 51-70 m?2 Z kolei, co czwarty respondent postawiony przed
decyzja zakupowa domu jednorodzinnego od dewelopera wybratby inwestycje

o powierzchni 101-120 m?2.
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Wykres 5 Preferencje Polakow wzgledem powierzchni uzytkowej mieszkania i domu
jednorodzinnego na rynku pierwotnym

>watmieszkanie od d

“hnie bys sie zd

tdom jednorodzinny od d

erzchnig bys sie zdke

do30 m? do 80 m?
31-40 m2 81-100 m?2
41-50 m?2 101-120 m2 253%
51-60 m2 22,2% 121-140 m?
&61-70 m? 141-160 m?
71-80 m? 161-180 m?

81 m?2i wiece] 181 m2iwiece]

Zrédto: ASM, badanie CAWI przeprowadzone wsrdd dorostych Polakdw

Czynnik ceny nadal pozostaje kluczowa determinanta przy zakupie mieszkan. Chociaz
34,3% Polakdw zadeklarowato, ze w procesie decyzyjnym wieksze znaczenie od ceny
mieszkania ma jego powierzchnia. 70,9% Polakéw bytoby skionnych kupi¢ mniejsze

mieszkanie niz preferowane, pod warunkiem, ze bytoby zdecydowanie tansze.

Wykres 6 Cena czy powierzchnia — czym kierujq sie Polacy przy zakupie mieszkan?

mceng ®mpowierzchnia mtak ®nie

Zrédto: ASM, badanie CAWI przeprowadzone wsrdd dorostych Polakdw
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Deweloperzy sg zgodni, ze popyt w latach 2021-2025 bedzie caty czas na wysokim
poziomie, przewyzszajacym podaz. Mieszkania szybko sie wyprzedajg, a oferta na obecna
chwile jest niewystarczajgca — w najblizszych latach powinnismy mie¢ do czynienia
z takim samym zjawiskiem. W latach 2022-2023 zwieksza sie jednak odsetek
deweloperow deklarujgcych spadek popytu w analizowanym czasie wynikajacy m.in.
Z pogorszenia sytuacji na rynku kredytowym oraz wzrostem cen mieszkan. Pomimo
takich opinii, deweloperzy sg zgodni, ze nadal to podaz bedzie goni¢ popyt, ktéry w 2021
roku bije rekordy. Usredniajac odpowiedzi deweloperow szacuja oni nastepujace

dynamiki zmian ilosciowego popytu:

= w2021 roku: +8,5% r/r,

= w2022 roku: -1,7% r/r,

= w2023 roku: -3,7% r/r,

= W 2024 roku: -0,9% r/r,

= w2025 roku: +0,5% r/r.
Trzeba jednak podkreslic, iz prognozy szacunkéw na kolejne lata obarczone sg btedem.
Wiekszos¢ deweloperdw nie jest w stanie bowiem przewidzie¢ i oszacowac popytu
mieszkaniowego na lata 2023-2025 ze wzgledu na dynamiczne zmiany na rynku

mieszkaniowym oraz niepewnosc wzgledem przysztej sytuacji gospodarczej Polski.

Wykres 7 Popyt na rynku deweloperskim w latach 2021-2025 (zmiany w poszczegdlnych

latach w odniesieniu do roku poprzedniego)
31'0% 14'0%

2023
2025 WS 27,0% “ 53,0%

W WZrost popytu utrzyma sie na tym samym poziomie  mspadek popytu nie wiem

Zrédto: ASM, badanie CAWI! przeprowadzone wsrdd dorostych Polakéw
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W Polsce caty czas brakuje mieszkan, a dodatkowo konsumenci poszukujg
zabezpieczenia dla swojego kapitatu. Zainteresowanie zakupem mieszkania jest bardzo
duze zaréwno, jezeli chodzi o klientow indywidualnych, jak i instytucjonalnych.
Nieruchomosci nadal sg najlepsza i najstabilniejsza opcja lokowania kapitatu. Rosnace
stopy procentowe nie wptyna na drastyczny spadek popytu, bowiem ciggle zdecydowana
wiekszos¢ zakupdw na rynku pierwotnym dokonywana jest za gotowke. Struktura ta,
pomimo wzrostow na rynku kredytowym, nie zmieni sie w perspektywie najblizszych lat.
Podczas wywiadow jakosciowych deweloperzy byli zgodni, ze gtdbwnym zagrozeniem co
do przysztego popytu na rynku sg rosngce koszty realizacji inwestycji. Wzrosty cen
materiatdow budowlanych, ustug, trudnosci z dostepnoscia surowcow, wysokie ceny
gruntéw spowodujg wzrosty cen realizacji inwestycji, a w konsekwencji cen mieszkan. To
przetozy sie na wyhamowanie zakupow przez czesc¢ klientow, ktérych nie bedzie stac na

zakup mieszkania. Zagrozeniem dla przysztego popytu sg zatem w gtdwnej mierze:

= zaostrzenie polityki kredytowej bankdw,

= nieoczekiwany spadek nastrojow konsumenckich,

= pogorszenie sytuacji na rynku pracy,

= wzrost cen mieszkan przewyzszajacy wzrost wynagrodzen,

=  zmniejszenie popytu inwestycyjnego wynikajacego z mniejszej optacalnosci
wynajmu mieszkania,

= drastyczny wzrost cen mieszkan wynikajacy m.in. ze wzrostu cen materiatow

i ustug budowlanych oraz ich ograniczonej dostepnosci.
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W 2020 roku wartos¢ produkcji budowlano-montazowej w Polsce zrealizowanej przez
podmioty budowlane wyniosta 22566 mld PLN - a wiec o 1,3% mniej niz w roku
poprzednim. 29,5% wartosci produkcji wygenerowaty roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkoéw. Wartos¢ tych robdét w analizowanym czasie wyniosta
66,6 mld PLN — 0 0,5% mniej niz w roku 2019.

Tabela 6 Produkcja budowlano-montazowa w Polsce (w tys. PLN)

OGOLEM roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkoéw
2015 171302 515,8 56 702 340,5
20716 166 844 2324 53 473 4511
2017 186 798 023,1 65 493185,2
2018 218 147 999,2 69 507 507,5
2019 230 209 264,3 67 640 639,2
) 2020 225 659 714,0 66 605 485,1
Zrodto: GUS

Gtowny Urzad Statystyczny bardziej szczegdtowe dane o produkcji budowlano-
montazowej publikuje dla podmiotdw zatrudniajacych powyzej 9 pracownikow. W 2020
roku wartos¢ produkcji budowlano-montazowej w tych podmiotach wyniosta
111,88 mld PLN. Tym samym produkcja budowlano-montazowa sprzedana przez te
podmioty stanowita 49,6% produkcji budowlano-montazowej zrealizowane] przez

przedsiebiorstwa budowlane w 2020 roku.

18,6% produkcji budowlano-montazowej wygenerowanej w 2020 roku przez podmioty
zatrudniajgce powyzej 9 pracownikéw dotyczyta budownictwa mieszkaniowego. Wartosc
sprzedanej produkcji w tym sektorze wyniosta w 2020 roku blisko 20,8 mld PLN, a wiec
0 6,4% wiecej niz w roku poprzednim. Zdecydowana wiekszos¢ wartosci sprzedanej
produkcji budowlano-montazowej w budownictwie mieszkaniowym, w 2020 roku,
dotyczyta robdt o charakterze inwestycyjnym (17,5 mld PLN). 15,8% generowaty roboty

o charakterze remontowym i pozostate (3,3 mid PLN).
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Wykres 8 Produkcja budowlano-montazowa w budownictwie mieszkaniowym
wygenerowana przez firmy zatrudniajgce powyzej 9 pracownikow

25000,0

-
s
=
20790,5
20000, 19 541,3
17 405,0
15 000,0 14 705,7
13 028,6
10 000,0
5000,0
00
2016 2017 2018 2019 2020
Zrédto: GUS

W 2020 roku oddano do uzytkowania 220 831 mieszkan, a wiec o 6,5% wiecej niz
w analogicznym okresie poprzedniego roku. Analizujac dane w ujeciu kwartalnym nalezy
zauwazyc, iz w | kw. przekazano do uzytkowania 49 577 mieszkania — o 4,6% wiecej niz
w | kw. 2019 roku. W Il kw. 2020 roku tempo dynamiki spadto, oddano bowiem do
uzytkowania jedynie o 0,9% wiecej mieszkan niz w analogicznym okresie poprzedniego
roku. Najgorszy w tym przypadku byt kwiecien, w ktérym do eksploatacji przekazano
0 20,1% mniej mieszkan niz w kwietniu 2019 roku. Wprowadzony lockdown wptynat
zarowno na opdznienia w budowach ze wzgledu na odptyw pracownikdw, ale rowniez
wydtuzyt procedury administracyjne. Il kw. 2020 roku przynioést odbicie dynamiki,
a w samym lipcu oddano do uzytkowania 23 648 mieszkan — az o 39,9% wiecej niz
w analogicznym miesigcu poprzedniego roku. Dodatnia dynamika wzrostu utrzymuje sie
rowniez w 2021 roku. Po dziesieciu miesigcach oddano bowiem do uzytkowania 184 395
mieszkan, a wiec o 4,0% wiecej niz w analogicznym okresie 2019 roku. Rozwdj sektora
mieszkalnego w Polsce zawdzieczamy przede wszystkim deweloperom i ,Kowalskim”
budujacym obiekty z przeznaczeniem do dalszej dystrybucji, ktorzy przekazali 64,6%

catego zasobu mieszkaniowego oddanego do uzytkowania w 2020 roku.
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Wykres 9 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania (w szt.)

250 000 -

220 831

207 425

200000 -

185063 184 385

175 342

165189 160002 . 163 325
1477

150 000 - 145136 143766

133698 135835

130 954

100 000 -

50 000 -

2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 [-X 2021

. ogotemn —=—indywidualne -B—sprzedaz i wynajem -m-spoidzielcze —B—pozostate

Zrédfo: GUS

Deweloperzy nie zwalniaja tempa i bijg kolejne rekordy w liczbie mieszkarn oddawanych
do uzytkowania. W 2020 roku przekazali oni do eksploatacji 142 691 mieszkan, a wiec
0 8,6% wiecej niz w roku poprzednim. Po pierwszych dziesieciu miesigcach 2021 roku do
uzytkowania oddali zas 109 398 mieszkan — o 4,4% mniej nizw I-X 2020 roku i 0 4,8% wiece]j
niz w [-X 2019 roku. Niewielki spadek liczby oddanych do uzytkowania mieszkan w [-X 2021
roku wynika w gtdwnej mierze z wysokiej bazy odniesienia oraz opdznien realizacyjnych
inwestycji spowodowanych m.in. brakiem wykwalifikowanych pracownikow czy
niedostepnoscia materiatow budowlanych. Deweloperzy sa jednak zgodni, ze rynek
znajduje sie w okresie wzrostu, a podaz zdecydowanie nie nadaza za popytem.

Trudnosciami wskazywanymi na rynku sg w szczegolnosci:

* ograniczona dostepnos¢ gruntow,

= wydtuzone procedury administracyjne oraz problemy z pozyskiwaniem pozwolen
na budowe,

= wzrost cen materiatow budowlanych,

* nieterminowa realizacja inwestycji, na ktdrg wptyw moga miec opdznienia
w dostawach materiatow budowlanych,

= niepewnos¢ wzgledem przysztej sity nabywczej konsumentdw wynikajgca m.in.
z podwyzek stép procentowych,

=  brak wykwalifikowanych pracownikow.
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Przy czym zdecydowanie najwieksza trudnoscig rynkowa w opinii deweloperow jest
niedostepnosc gruntdw pod inwestycje: ,Najwieksze zagrozenie jakie my mamy na dzis
to jest brak mozliwosci dziatania ze wzgledu na brak gruntow. To jest nasza najwieksza
bolgczka. Z wszystkim innymi jestesmy w stanie sobie poradzic, a to jest kwestia, ktora
nie jest koniunkturalna, tak jak mowimy o materiatach. Problemy z cenami
i dostepnosciq materiatow budowlanych powinny sie ustabilizowacd, a dostepnosc
gruntow jest takqg bolgczkq, gdzie nie do korica widac poprawe sytuacji W przysztosci,
w sensie takim, zeby byto widac jakies mozliwosci, ze te grunty sie pojawiq’®.

Wykres 10 Liczba i dynamika mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperow

160000 - 46,1 - 50
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140 000 - - 40

120 000 - + 30

nz 317
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60 000 |
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Zrédito: GUS

Tabela 7 Liczba i powierzchnia mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperow

Liczba mieszkan (w szt.) Powierzchnia uzytkowa (w m?)

1-X 2021

OGOLEM 12317 | 131435 | 142691 | 109398 [ 6827534 | 8091813 | 8801060 | 6881457
Dolnoslaskie 13858 16913 16609 14647 = 852313 | 1012990 1040407 914359
Kujawsko-pomorskie 965 3536 5082 3775 175525 213457 301542 221691
Lubelskie 3603 3438 4188 3321 211 501 215193 250198 194 774
Lubuskie 2419 2225 2883 2030 146 115 141 460 170191 118 680
todzkie 3483 5223 6 699 5349 | 216746 = 325656 @ 385895 328893
Matopolskie 10909 14222 12105 9343 623055 803471 716152 558 207

Mazowieckie 31326 | 32684 35308 = 22698 1885760 2063674 2254835 1503406
Opolskie 1041 1524 1264 1251 67232 100 912 9113 85048
Podkarpackie 2676 4 041 4198 2902 158 912 233172 | 254328 188139
Podlaskie 2626 3689 3821 3798 161113 226151 237327 225 645
Pomorskie 12219 13283 14308 10817 | 722902 82159 865398 678802
Slaskie 4378 6172 9874 6040 316940 426522 612895 413704
Swigtokrzyskie 854 1439 1688 1206 53 485 89288 96187 71380

® Cytat wypowiedzi dewelopera (badanie jakosciowe IT)
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Liczba mieszkan (w szt.) Powierzchnia uzytkowa (w m?)
2018 2019 2020 2'8(2|.| 2018 2019 2020 |-X 2021
Warminsko-mazurskie 2 9z3 3800 4312 2 453 166 079 216 061 250 380 138 776
Wielkopolskie N737 13094 13902 13888 771391 860579 = 902 420 918 244
Zachodniopomorskie 5290 6152 6 450 5880 @ 298465 = 341636 371792 321709

Zrédfo: GUS — Bank Danych Lokalnych

Wskaznik liczby mieszkarh oddanych do uzytkowania nie jest najlepszym parametrem
opisujacym biezaca sytuacje na rynku, bowiem jest wynikiem robdét budowlanych
rozpoczynanych ok. 2 lat wczesniej®. Istotniejsze, z punktu widzenia aktualnej i przysztej
sytuacji rynku mieszkaniowego, sa wskazniki obrazujace liczbe mieszkan, ktdrych
budowe rozpoczeto oraz wydanych pozwolen. W 2020 roku deweloperzy rozpoczeli
budowe 130 208 mieszkan, a wiec o 83% mniej niz rok wczesniej. Na liczbe
rozpoczynanych buddow wyrazny wptyw miata pandemia COVID-19, w szczegdolnosci
wiosenny lockdown. W kwietniu i maju 2020 roku deweloperzy rozpoczeli o blisko potowe
mniej nowych inwestycji mieszkaniowych niz przed rokiem (dynamika odpowiednio:
-46,2%, -44,6%), skupiajac sie w tym czasie na konczeniu juz tych rozpoczetych. Do tego
przeciggajace sie w czasie procedury administracyjne w zwiazku z pandemia przetozyty
sie na straty, ktorych deweloperzy nie byli w stanie odrobi¢, pomimo historycznego
rekordu rozpoczynanych przez nich buddw jaki padt we wrzesniu — 17 007 mieszkan. Po
pierwszych dziesieciu miesigcach 2021 roku deweloperzy rozpoczeli budowe rekordowej

liczby 140 879 mieszkan —az o 33,8% wiecej niz w roku 2020.

Wykres 11 Liczba i dynamika mieszkan deweloperskich, ktorych budowe rozpoczeto
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Zrédto: GUS

0 Cata inwestycja rozumiana jako zakup i przygotowanie gruntu oraz zdobycie wszystkich pozwoler rozpoczyna sie
najczesciej ok. 3-5 lat przed zakoriczeniem budowy.
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Drugim wskaznikiem obrazujacym aktywnos¢ na rynku mieszkaniowym sg pozwolenia
wydane na budowe. Pomimo administracyjnych utrudnien w wydawaniu tych decyzji
w 2020 roku wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia budowy 171 970 mieszkan
deweloperskich, a wiec 0 2,8% wiecej niz w roku poprzednim. Co wiecej, w okresie [-X 2021
roku deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe 174 432 mieszkan, a wiec wiecej niz
w catym roku 2020. Rekordowa liczba rozpoczynanych inwestycji oraz wydawanych

pozwolen na budowe mieszkan jest szansg na odbudowe strony podazowej w latach
2022-2025.

Wykres 12 Liczba i dynamika mieszkan deweloperskich, na ktorych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia budowy z projektem budowlanym

200000 - - 50

38,3
180 000 - 174 432
167346 171970

40

160 000 ~ r 30

140 000 - F 20

120 000 -
106 643

101139
100 000 -

80 000 -

60 000 - r-20

40000 - F-30

20000 - P40

04 r -50

2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 20716 2017 2018 2019 2020  1-X 2021

mmm|iczba mieszkan (wszt) -m—dynamika (w %)

Zrédito: GUS

Rynek mieszkaniowy od kilku lat kontynuuje dobra passe, a deweloperzy z kwartatu na
kwartat bijg rekordy w liczbie mieszkan oddawanych do uzytkowania. Podczas pierwszej
fali pandemii COVID-19 analitycy obawiali sie o przysztos¢ tego sektora. Jednak branza
poradzita sobie zdecydowanie lepiej niz oczekiwano. Prace budowlane pomimo
trwajacego lockdownu przebiegaty zgodnie z planem, a popyt na mieszkania nie tylko nie
spadt, a wrecz wzrdst wzgledem poprzedniego roku. W koncu jak mowi stare porzekadto
~wszedzie dobrze, ale w domu nagjlepiej”. W czasie pandemii wartos¢ wiasnego
mieszkania jeszcze bardziej zyskata na znaczeniu. Podaz zdecydowanie nie nadaza za
popytem i to pomimo kolejnych rekordéw odnotowywanych na rynku deweloperskim

zarowno w zakresie rozpoczynanych budoéw, jak i pozyskiwanych pozwolen.

Szacujac wartos¢ rynku deweloperskiego za punkt wyjscia przyjeto powierzchnie

uzytkowa mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem oddanych do uzytkowania
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w 2020 roku w poszczegdlnych wojewddztwach oraz Srednig cene 1 m? lokali
mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych na rynku pierwotnym
W poszczegolnych wojewddztwach. Dane te publikowane sg przez Gtowny Urzad
Statystyczny. Wartos¢ rynku deweloperskiego uwzgledniajaca wytacznie mieszkania
wynosi wiec 54,4 mid PLN.

Tabela 8 Szacunkowa wartos¢ mieszkan rynku deweloperskiego w Polsce w 2020 roku
w poszczegolnych wojewddztwach

Srednia cena

Powierzchnia

Usvtkowa 1 m?2lokalu
mi}r/eszkar'\ mieszkalnego
przeznaczonych s?/;z;c:igcego Wartos¢ rynku
na sprzedaz lub o deweloperskiego
- transakgji (w PLN)
odV\c/I)a/mych do rynkowych na
uzytkowania . R
Wy pierwotnym
(w PLN)

Dolnoslaskie 1040 407 5 806 6 040 603 042
Kujawsko-pomorskie 301542 5381 1622 597 502
Lubelskie 250 198 5714 1429 631 372

Lubuskie 170191 4 384 746 17 344
todzkie 385 895 5598 2160 240 210
Matopolskie 716 152 7 424 5316 712 448
Mazowieckie 2 254 835 7 229 16 300 202 215

Opolskie 91113 5010 456 476130
Podkarpackie 254 328 5166 1313 858 448

Podlaskie 237 327 5133 1218199 491
Pomorskie 865 398 6 907 5977 303 986
Slaskie 612 895 4909 3008 701555

Swietokrzyskie 96 187 5356 515177 572

Warminsko-mazurskie 250 380 4970 1244 388 600
Wielkopolskie 902 420 5019 4 529 245 980
Zachodniopomorskie 371792 6 645 2 470 557 840

. SUMA 54350013735

Zrédto: GUS — Bank Danych Lokalnych, wyliczenia wartosci rynku ASM

Podaz na rynku mieszkaniowym bez watpienia napedzana jest przez wysoki, wcigz
niezaspokojony popyt na lokale mieszkalne. Co wiecej, az 53% deweloperdw zauwazyta po
wybuchu pandemii wieksze zainteresowanie kupnem mieszkania i domu. Srednio
zainteresowanie to wzrosto o 38,6%. Deweloperzy deklaruja, ze najczesciej klienci

poszukuja mieszkan 2-pokojowych i 3-pokojowych.

' Na podstawie badari CATI/CAWI przeprowadzonych wsréd deweloperéow
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Wykres 13 Mieszkania najczesciej poszukiwane przez klientow

9,0%
= 15,0%

" 8,0%

m kawaleki
= 2 pokojowe
3 pokojowe

® 4 pokojowe

27,0%
5iwiecej pokojowe

" 41,0%

Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI! przeprowadzone wsréd deweloperéw

Dodatkowo deweloperdw poproszono o wskazanie najistotniejszych czynnikéw, na ktore
zwracaja uwage klienci przy wyborze nieruchomosci. Zdecydowanie najczesciej
wskazywano na lokalizacje i cene mieszkania. Potowa badanych zadeklarowata, ze istotna
W procesie wyboru mieszkania jest jego powierzchnia. Wsréd kolejno wymienianych

aspektdw nieruchomosci znalazty sie:

* liczba pokoi w mieszkaniu,
= opinie o deweloperze,
= Dbliskos¢ do sklepow, szkoét, centr handlowych,
= dostepnos¢ komunikacji miejskiej.
Jedynie 11% deweloperdéw zadeklarowato, ze klienci przy wyborze nieruchomosci kieruja

sie rodzajem rachunku powierniczego.
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Wykres 14 Aspekty nieruchomosci, na ktore klienci patrzq najczesciej

lokalizacja 90,0%
cena 90,0%
metraz mieszkania _ 51,0%
liczba pokol w mieszkaniu _ 43,0%
opinie o deweloperze _ 42,0%

bliskosé do sklepow, szkél, centrum 39,0%

b I

dostepnosc komunikacji migjskigj ,0%

pietro, na ktorym zlokalizowane jest mieszkanie 26,0%

mozliwosé wykupienia miejsca parkingowego 26,0%

mozliwose wykupienia komorki lokatorskie) 18,0%

rodzaj rachunku powierniczego

1,0%
Zrédto: ASM, badanie CATI/CAW! przeprowadzone wsréd deweloperdw

Rynek deweloperski caty czas sie rozwija, a deweloperzy upatruja jeszcze wiekszej szansy
na jego rozwoj w poprawie sytuacji na rynku pracy oraz programach wspierajacych popyt
rynkowy. W Polsce mamy do czynienia z ciagle wysokim deficytem mieszkan, a to bedzie
napedzato podaz. Zagrozeniem dla aktywnosci inwestycyjnej deweloperow s3
W szczegolnosci ograniczenia dostepnosci gruntow oraz wzrost kosztow inwestycji. Popyt
bowiem ciggle przewyzsza podaz, ale pod znakiem zapytania pozostaje wysokos¢ ceny
mieszkania, ktdéra zrowna popyt i podaz. Ceny mieszkan beda bowiem dalej rosty ze
wzgledu na wzrost kosztéow budowy mieszkan wynikajacy m.in. ze wzrostow cen
materiatdow budowlanych, gruntow, czy tez wzrostow kosztéw pracy. Zdecydowana
wiekszos¢ deweloperdow uwaza, ze podaz w 2022 roku utrzyma sie na zblizonym poziomie
do tej z 2021 roku. Wraz z wydtuzaniem perspektywy prognoz wzrasta niepewnosc¢ wsrod
deweloperow. Az 46,0% deweloperdw nie potrafito jednoznacznie wskazac, czy podaz
w 2025 roku spadnie, wzrosnie czy utrzyma sie na zblizonym poziomie do tej z 2024 roku.
W aktualnym, bardzo zmiennym otoczeniu prognozowanie jest bardzo trudne,

a respondenci zgadzaja sie, ze sytuacja niejednokrotnie zmienia sie z dnia na dzien, co

27|Strona



research
solutions
strategy

jest zagrozeniem w podejmowaniu przysztych decyzji inwestycyjnych. Usredniajac

odpowiedzi deweloperdw szacuja oni nastepujace dynamiki zmian podazy:

= w2021 roku: +6,6% r/r,
= w2022 roku: +1,8% r/r,
= w2023 roku: -0,9% r/r,
= W 2024 roku: -0,7% r/r,
= w2025 roku: -1,5% r/r.

Wykres 15 Podaz na rynku deweloperskim w Ilatach 2021-2025 (zmiany
w poszczegolnych latach w odniesieniu do roku poprzedniego)

o s -
2022 “ 30,0% prX 23,0%
2023 36,0% “ 38,0%

2024 32,0% 44,0%

2025 33,0% 46,0%

mwzrost podazy utrzyma sie na tym samym poziomie  mspadek podazy nie wiem

Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI przeprowadzone wsréd deweloperdw

Popyt na mieszkania jest bardzo wysoki, a deweloperzy nie nadazaja za budowa
mieszkan. Ostatnie podwyzki stép procentowych nie wptyna na znaczace ostudzenie
popytu na mieszkania, a wiec w konsekwencji rowniez na spadek cen mieszkan. Z jednej
strony moze sie wydawac, ze ceny mieszkan sg juz na granicy akceptowalnej przez
nabywcow i banka musi w koncu peknac. Z drugiej jednak strony ciggle rosnace ceny
materiatow i ustug budowlanych, trudnosci z dostepnoscia gruntow nie przemawiaja za
spadkiem cen. Do tego dochodzi niewystarczajgca oferta mieszkaniowa, ktoéra
dodatkowo zwieksza ceny na rynku. Co i jak bedzie zatem ksztattowato przysztos¢ rynku

mieszkaniowego?
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= odbudowa strony podazowej w latach 2022-2025 — w najblizszych latach nalezy
spodziewac¢ sie odbudowy strony podazowej dzieki rekordowej liczbie
rozpoczynanych inwestycji oraz wydawanych pozwolern na budowe mieszkan.
Odbudowa oferty mieszkaniowej na rynku, przy mniejszej aktywnosci strony
popytowej powinna zmniejszyC presje na mieszkania.

* podwyzki stop procentowych - podwyzki stop procentowych nie wptyna
drastycznie na wyhamowanie popytu na mieszkania. Dotkng one w szczegdlnosci
osoby bedace na granicy zdolnosci kredytowe;.

=  wysoki popyt na mieszkania — w najblizszych miesigcach popyt na mieszkania
pozostanie na wysokim poziomie, chociaz sytuacja w 2022 roku powinna sie juz
stabilizowac¢. Powoli zaczna wygasaC czynniki zwigzane z pandemia (m.in.
przesuniecie realizacji popytu z 2020 na 2021 rok.)

= wyhamowanie tempa wzrostu cen — na poczatku 2022 roku prognozowane s3
kolejne wzrosty cen mieszkan. Wraz jednak ze spadkiem inflacji i odbudowa strony
podazowej ceny na rynku powinny sie stabilizowac.

=  odbudowa rynku wynajmu - rynek najmu byt jednym z sektordw, ktory najbardziej
ucierpiat wskutek pandemii COVID-19. Zauwazalna jest jego stabilizacja,
a w kolejnych miesigcach odczyty powinny byc¢ jeszcze lepsze.

= problem braku gruntdéw inwestycyjnych oraz wzrost ich cen - jest to jeden
z kluczowych problemow na rynku mieszkaniowym. Niska dostepnos¢ gruntow
jest posrednia przyczyna notowanego od wielu lat statego wzrostu cen mieszkan
i powoduje utrudnienia w realizacji przedsiewzie¢ komercyjnych na polskim rynku.

= deficyt mieszkaniowy - w Polsce pozostato do wybudowania i zmodernizowania
jeszcze wiele budynkdw mieszkalnych. Jednak nie tylko deficyt mieszkaniowy jest
problemem, z ktérym boryka sie polski rynek. Trudnos¢ stanowi tez dostepnosc
tanszych mieszkan.

= wyzsze koszty realizacji inwestycji, na ktore wptywac beda nie tylko wzrosty cen
materiatdow budowlanych oraz kosztow pracy, ale rowniez dodatkowe wymogi
budowlane i energetyczne.

*= czas budowy mieszkan — w 2020 roku przecietny czas trwania budowy nowych
budynkow mieszkalnych wyniost 38,8 miesiecy (budynkow jednorodzinnych — 46,9
miesiecy, budynkéw wielorodzinnych — 23,6 miesiecy)?. Wraz z pogtebiajagcym sie

deficytem rak do pracy oraz wzrostem zainteresowania ustugami budowlanymi

2 Zrédto danych GUS
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czas realizacji budowy mieszkan bedzie sie wydtuzat. Dodatkowo wydtuzajace sie
procesy administracyjno-prawne moga przetozyc¢ sie na czas realizacji inwestycji
mieszkaniowych. W tej perspektywie oddawanie rok rocznie 170 tys. mieszkan
przez deweloperow moze okazac sie wyzwaniem.

= dtugi czas oczekiwania na wydanie decyzji administracyjnych oraz zbyt powolne
uchwalanie plandw miejscowych bedzie wptywac na tempo zwiekszania podazy.

= wzrost zainteresowania domami jednorodzinnymi — w ciggu ostatnich miesiecy
zauwazalny jest coraz bardziej trend budowy domoéw jednorodzinnych.
W kolejnych latach bedzie on przybierat na sile. W | pot. 2021 roku wydano
pozwolenia na budowe 75 549 nowych budynkow jednorodzinnych, a wiec az
0 33,0% wiecej niz w analogicznym okresie poprzedniego roku®?,

= wysoka inflacja — w kolejnych latach nalezy spodziewac sie inflacji przekraczajacej
cel inflacyjny. Zgodnie z prognozami NBP inflacja w 2022 roku wyniesie 5,8%.
Inwestycje w nieruchomosci nadal beda stanowic¢ zatem atrakcyjng i bezpieczna
opcje lokowania oszczednosci.

= wzrost zainteresowania rynkiem inwestoréw zagranicznych — na rynku coraz
bardziej dostrzegalny jest udziat miedzynarodowych funduszy inwestujacych
w rynek mieszkaniowy w Polsce. W minionych miesigcach bylismy swiadkami
kilkunastu spektakularnych przeje¢, zakupdw pakietowych lokali i ogtoszen
plandw inwestycyjnych. Trzeba jednak podkresli¢, ze w perspektywie wszystkich
transakcji ich udziat jest niewielki.

= spadek liczby rozpoczynanych buddw i wydawanych pozwolen — w kolejnych
latach nalezy spodziewac sie spadku wydawanych pozwolen i rozpoczynanych
inwestycji, co przetozy sie na spadki w liczbie mieszkarn oddawanych do

uzytkowania.

Rynek mieszkaniowy rozgrzany jest do czerwonosci. Wysoki popyt na mieszkania,
niewystarczajaca podaz i szalejgce ceny. Tak w skrocie mozna opisac sytuacje w branzy.
Do tego dochodza trudnosci administracyjne, brak gruntéw inwestycyjnych i ich wysokie
ceny, braki surowcowe i wzrost materiatdw budowlanych. W kolejnych miesigcach popyt
na mieszkania powinien sie stabilizowa¢, dzieki czemu nastgpi odbudowa strony

podazowe].

3 Zrédto danych GUS
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CENY

W 2020 roku $rednie ceny ofertowe i transakcyjne m? mieszkan na rynkach pierwotnych
w badanych miastach w Polsce kontynuowaty trend wzrostowy. W Il kw. 2020 roku, po
tym jak aktywnosc¢ kupujacych obnizyta sie ze wzgledu na pandemie COVID-19, kwartalne
wzrosty cen staty sie nizsze niz w 2019 roku, natomiast w przypadku transakcji na
warszawskim rynku pierwotnym zaobserwowano nawet spadek cen w ujeciu
kwartalnym.** Wedtug danych GUS srednie ceny lokali mieszkalnych w 2020 roku wzrosty
010,5% w stosunku do roku poprzedniego —w tym na rynku pierwotnym o 6,2%, a na rynku

wtérnym o 13,8%.1°

Tabela 9 Ceny ofertowe mieszkar na rynku pierwotnym (PLN/m?)

2019 2020 2021

T e

Biatystok 5640 | 5753 5916 5961 | 6220 6166 6229 6238 6509 6815 7621
Bydgoszcz 6309 6340 6415 6512 6592 7093 7125 7 227 7272 7405 7567

Gdansk 8267 9033 9474 9806 9904 9781 9621 9691 | 10068 9714 10310
Gdynia 9206 9071 9186 9175 9243 9438 9571 9759 10327 10556 11193
Katowice 6418 6548 6717 7002 | 7313 | 7341 7662 7954 = 8051 8249 8387
Kielce 5101 5132 5284 5476 5494 6156 6145 6235 6232 6345 6633
Krakow 7623 7957 8017 8532 9212 9758 9466 9615 9741 10140 10605
Lublin 5866 5844 5933 5911 5965 6224 6651 6898 7082 7578 7965
£édz 5796 6010 6027 6274 6608 6510 673 676l 6854 7409 8006
Olsztyn 6083 6081 6185 6345 6379 6411 6435 6416 6590 6900 6921
Opole 5322 | 5646 5698 6086 6098 6076 5908 5817 5851 5762 644l
Pz 7351 7233 7391 7394 7541 7764 7922 7980 7990 8256 8656
Rzeszow 5549 | 5792 | 5799 | 5880 | 5909 | 5987 6048 @ 6274 6362 67M 7271
Szczecin 6243 6304 6605 6574 6642 7069 7769 8079 8282 8425 8775
Warszawa | 9437 | 9591 9935 10280 10610 10717 10735 10750 10969  T359 11406
Wroctaw 7457 7636 7909 7976 8483 8652 8670 8630 9062 9387 9965
] ZielonaGora 4512 | 4670 4727 4819 | 5T | 5251 | 5388 5481 5635 6298 6820
Zrodto: NBP

Tabela 10 Ceny transakcyjne mieszkar na rynku pierwotnym (PLN/m?)

2019 2020 2021

T m

Biatystok 5422 5620 5584 5688 5839 5811 5827 5816 6024 6370 6 714
Bydgoszcz 590 5930 | 6337 @ 6190 6331 6354 6535 6665 6962 | 7107 7718
Gdansk 8262 8288 8534 8585 8741 8806 9024 9400 9795 10257 10043
Gdynia 7990 | 8181 | 8321 | 8027 | 8251 7974 8240 @ 8133 9440 | 9880 @ 10038
Katowice 6539 | 6275 6746 6880 6996 6829 6885 7246 7 371 7839 8340
Kielce 4999 | 5020 | 5220 | 5295 | 5425 | 5573 | 5725 | 5920 5982 | 6297 | 6530
Krakéw 7426 | 7739 7788 8238 | 8308 8608 8893 8735 8896 9403 9736
Lublin 5874 | 5852 6158 | 5977 6151 | 5978 6188 | 6849 6790 | 7085 7274

" NBP, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 roku, str. 7
5 GUS, Obrdt nieruchomosciami w 2020 roku
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s s e e e e

tédz 5 631 5853 588l 6026 6249 6080 6406 6624 6500 6676 745
Olsztyn 5561 5638 5836 6096 @ 6208 | 6273 6388 | 6497 6508 6 813 6 809
Opole 5303 | 5222 5726 5460 @ 6223 6130 6037 5950 5942 | 5993 5 691
Poznan 7056 | 7087 @ 7102 @ 7396 | 7423 | 7431 7459 | 7636 7960 | 7928 8022
Rzeszow 517 5523 6105 5761 6157 5845 6173 6146 6438 | 6448 6759
Szczecin 5952 | 6470 6636 | 6843 @ 6950 @ 6781 7023 7199 7354 | 7888 @ 8610
viErEzEE 8771 | 8932 9188 9476 | 9819 9438 10183 10240 10666 10671 @ 10992
Wroctaw 7032 | 7435 @ 7661 7634 | 8354 | 8041 @ 8109 8233 8423 | 8578 8 891

Zielona Gora 4243 | 4496 4539 | 4688 4851 4886 5713 5350 5316 5684 6047
Zrédto: NBP

Wzrosty cen mieszkan w latach 2020-2021 bez watpienia sg wynikiem zaréwno silnego
popytu, jak i niedoboru mieszkan na rynku. Dodatkowo firmy majg trudnosci ze
znajdowaniem terendéw inwestycyjnych, a do tego rosng ceny materiatow i ustug
budowlanych, ktdre zwiekszaja koszty budowy. Nie ma aktualnie przestanek by sadzic, ze
ceny mieszkan zaczna spadac. Po pierwsze trudno spodziewac sig, ze ceny surowcow,
transportu czy energii spadna w najblizszym czasie, po drugie mieszkanie nadal stanowi
atrakcyjna forme inwestycji pomimo zwiekszenia stop procentowych. Wiekszosc
badanych deweloperéw uwaza, ze w latach 2021-2022 ceny mieszkann na rynku

pierwotnym wzrosna.

Wykres 16 Prognoza cen mieszkan na rynku pierwotnym w latach 2021-2025 (zmiany
w poszczegodlnych latach w odniesieniu do roku poprzedniego)

202 oo “ oo
2022 o “ o

8,0% 20,0% 39,0%
- o
- “

2023

2024

2025 49,0%

WWZrost cen utrzymajg sie na tym samym poziomie  mspadek cen nie wiem

Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI! przeprowadzone wsréd deweloperdw
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Deweloperzy uwazajg, ze w 2021 roku ceny mieszkan wzrosng srednio o 11,0%, a w 2022

roku o 7,3%. W kolejnych latach w opinii deweloperéw ceny m? mieszkan wzrosna o:

= 27% w 2023 roku,
= 24%w 2024 roku,
= 39%w 2025 roku.1®

Dodatkowo w ramach badania zapytano deweloperow o Srednie koszty budowy
mieszkan (w PLN/1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania). Respondenci wskazali, ze
$rednie koszty budowy w 2020 roku wyniosty 3 099,91 PLN/1 m? powierzchni uzytkowej.
Badani ponadto prognozuja nastepujace srednie koszty budowy mieszkan na kolejne

lata:

= 381533 PLN/1 m? powierzchni uzytkowej w 2021 roku,

= 454216 PLN/1 m? powierzchni uzytkowej w 2022 roku,
= 4805,97 PLN/1 m? powierzchni uzytkowej w 2023 roku,
= 4570,96 PLN/1 m? powierzchni uzytkowej w 2024 roku,
= 473259 PLN/1 m? powierzchni uzytkowej w 2025 roku.

8 Usrednione zmiany cen mieszkar na rynku deweloperskim na podstawie badania CATI/CAWI przeprowadzonego wsréd
deweloperow
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TRANSAKCIJE NA RYNKU DEWELOPERSKIM

W ramach przedmiotowego projektu poproszono deweloperow o przekazanie danych
dotyczacych transakcji na rynku deweloperskim w 2020 roku w zakresie ich liczby,
wartosci i struktury, ze szczegdlnym uwzglednieniem podziatu na lokale mieszkalne oraz
lokale uzytkowe sprzedawane wraz z lokalami mieszkalnymi. Dodatkowo poproszono
deweloperow o dane dotyczace transakcji na rynku deweloperskim w 2020 roku, ktore
podlegaja zapisom ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r., poz. 1805) w zakresie liczby,
wartosci i struktury z uwzglednieniem podziatu na transakcje, dla ktoérych prowadzone sg

mieszkaniowe rachunki powiernicze.

Na poczatek zapytano deweloperow o dominujacy rynek ich dziatalnosci. Zdecydowana
wiekszos¢, bo az 44%, zadeklarowata, ze gtdwnym rynkiem sg dla nich miasta powyzej

500 tys. mieszkancow.

Wykres 17 Dominujgcy rynek dziatalnosci badanych deweloperow

obszary wiejskie
miasta ponize] 50 tys. mieszkancow 18%
miasta 50-100 tys. mieszkancow

miasta 100-200 tys. mieszkancow

miasta 200-500 tys. mieszkancow

miaSta powzeJ . tys‘ mieSZkahcow _ e

Zrdédto: ASM, badanie CATI/CAW! przeprowadzone wsréd deweloperdw
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Dodatkowo 56% deweloperéw do realizacji inwestycji kontraktuje firmy wykonawcze,
a12% jest jednoczesnie wykonawca inwestycji. Pozostaty odsetek badanych deweloperéw
deklaruje, ze jest gtdwnym wykonawca inwestycji, ale do czesci prac angazuje inne firmy

wykonawcze.

Wykres 18 Prosze wskazac zdanie, ktore najlepiej opisuje Twojq dziatalnosc:

= 12,0%

32,0%
m jestesmy jednoczesnie
wykonawcami inwestygji

= kontraktujemy firmy
wykonawcze na rynku

jestesmy wykonawcami
inwestycji, ale do czesci prac
= 56,0% angazujemy firmy wykonawcze

Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI! przeprowadzone wséréd deweloperdw

W 2020 roku, zgodnie z danymi GUS, liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
wyniosta 84 729 o tacznej wartosci 29 880 158 258 PLN.Y Na podstawie badania wsréd
deweloperéw wyliczono, ze Sredni stosunek liczby transakcji sprzedazy lokali
niemieszkalnych do lokali mieszkalnych wynosi 59%. Tym samym oszacowano, ze liczba
transakcji sprzedazy lokali niemieszkalnych sprzedawanych razem z lokalami
mieszkalnymi wyniosta 49 990. Dodatkowo deweloperéw zapytano o rodzaje
sprzedawanych lokali niemieszkalnych. 36,0% ilosciowych transakcji sprzedazy lokali
niemieszkalnych dotyczy miejsc parkingowych naziemnych, a 335% komorek

lokatorskich.

1 Liczba i wartosé lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych.
8 Wyliczona srednia ze wskazan deweloperéw
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Wykres 19 Struktura sprzedazy lokali uzytkowych sprzedawanych razem z lokalami
mieszkalnymi

wep V4%

m miejsca parkingowe naziemne
= 36,0%

= miejsca parkingowe podziemne
33,5%

komoarki lokatorskie

m garaze znajdujace sie w bryle
budynku

inne

" 23,0%

Zrédfo: ASM, badanie CATI/CAWI przeprowadzone wsréd deweloperéw

W celu okreslenia wartosci sprzedazy lokali uzytkowych postuzono sie sSrednig wartoscig
jednej transakcji poszczegdlnych rodzajow lokali uzytkowych wyliczong na podstawie
informacji pozyskanych z badania deweloperdéw. Uzyskano nastepujace srednie wartosci

jednej transakcji sprzedazy:

=  miejsce parkingowe naziemne —17 643 PLN,

* migjsce parkingowe podziemne — 28 004 PLN,

= komorki lokatorskie —9 635 PLN,

* garaze znajdujace sie w bryle budynku - 37 356 PLN,
= inne-3896 PLN.

Uwzgledniajac taczna liczbe transakcji sprzedazy lokali uzytkowych, ich strukture oraz
Sredniag wartosc¢ jednej transakcji sprzedazy oszacowano ogolng wartosc¢ transakcji lokali
uzytkowych sprzedawanych razem z lokalami mieszkalnymi na poziomie

917 485 716 PLN.
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Tabela 11 Liczba i wartosc transakcji sprzedazy na rynku pierwotnym w 2020 roku

Liczba transakcji Wartos¢ transakcji (w PLN)

Lokale mieszkalne, w tym: 84 729 29 880 158 258
do 40 m? 17 7N 4 069 834 969
40,1-60 m? 37 510 11 615 681 211
60,1-80 m? 19 950 8 307 515 580
80,1 m?i wiecej 9 558 5887 126 768

Lokale uzytkowe, w tym: 49 990 917 485 716
miejsca parkingowe naziemne 17 996 317 510 485
miejsca parkingowe podziemne 11 498 321981 591
komorki lokatorskie 16 747 161 353 973
garaze znajdujace sie w bryle budynku 3049 13 913 013
inne 700 2 726 655

Zrédfo: GUS - Bank Danych Lokalnych, wyliczenia liczby i wartosci transakcji na podstawie badania
CATI/CAWI przeprowadzonego wsréd deweloperéw

Dodatkowo zapytano deweloperdw, jaki procent transakcji sprzedawana jest nabywcom
instytucjonalnym. Jedynie 0,67% inwestycji sprzedawana jest klientom instytucjonalnym.
Wsréd badanych deweloperow nie byto przypadku zakupienia wszystkich mieszkan
w jednym budynku. Oczywiscie, Polska jest w centrum zainteresowania, szczegodlnie
zagranicznych funduszy inwestycyjnych. To wynika z faktu, ze caty czas mamy niedobér
mieszkan, a fundusze wskazuja na mozliwos¢ uzyskania wyzszej stopy zwrotu niz
w innych krajach Europy Wschodniej. Sprzedaz do klientow instytucjonalnych nadal
stanowi jednak znikoma wartos¢ rynku. Wedtug opracowania PZFD ,Sektor RRS
w Polsce” fundusze zagraniczne posiadajg 4100 mieszkan, podczas gdy deweloperzy
w tym okresie oddali do uzytkowania 615 tys. mieszkan. Dodatkowo w Polsce
zakontraktowanych przez fundusze lub znajdujacych sie w budowie jest 24 600 lokali,

a udziat najmu instytucjonalnego w catym zasobie najmu w Polsce wynosi 0,34%.°

Zgodnie z art. 4 ustawy deweloperskiej, deweloper zobowigzany jest zapewnic

nabywcom, co najmniej jeden z nastepujacych srodkdw ochrony:

= zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy,
= otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy,
= otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowa,

= otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa.

¥ polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Sektor PRS w Polsce
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W 2020 roku 90,9%% transakcji sprzedazy mieszkan objetych byto srodkami ochrony
przewidzianymi w ustawie deweloperskiej. 94,4% mieszkan objetych srodkami ochrony
przewidzianymi w ustawie deweloperskiej posiadato otwarte fundusze powiernicze,
a 5,6% zamkniete.

Wykres 20 Stosowany typ zabezpieczen wptat konsumenta zgodnie z art. 4 tzw. ustawy
deweloperskiej

28% " 3,2%

= 5,6%

m otwarty rachunek powierniczy

m zamkniety rachunek powierniczy

otwarty rachunek powierniczy i gwarancja
bankowa

m otwarty rachunek powierniczy i gwarancja
ubezpieczeniowa

= 88,5%

Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI przeprowadzone wsréd deweloperéw

Na podstawie struktur wudziatu poszczegdlnych transakcji sprzedazy na rynku
pierwotnym, pozyskanym z badan ilosciowych wsrdéd deweloperdw, oszacowano, ze
77 019 transakcji o wartosci 26 878 995163 PLN dotyczyto mieszkan objetych srodkami

ochrony przewidzianymi w ustawie deweloperskiej. Szczegoty prezentuje tabela 12.

% Srednia ze wskazar badanych deweloperéw
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Tabela 12 Liczba i wartosc¢ transakcji sprzedazy na rynku pierwotnym w 2020 roku
uwzgledniajgca srodki ochrony przewidziane w ustawie deweloperskiej

Liczba transakcji Wartos¢ transakcji (w PLN)
Lokale mieszkalne, w tym: 84 729 29 880 158 258
1)  wtym mieszkania sprzedane
nabywcom instytucjonalnym (fundusze 568 176 292 934
inwestycyjne)
2) mieszkania sprzedawane nabywcom 84 161 29 703 865 324
2a) mieszkania nieobjete srodkami
ochrony przewidzianymi w ustawie 7710 2973 075747

deweloperskiej
2b) mieszkania objete srodkami

ochrony przewidzianymi w ustawie 77 019 26 878 995163
deweloperskiegj
2ba) z otwartym rachunkiem 68 145 54 641 654 869

powierniczym
2bb) z zamknietym rachunkiem

o 4282 663 436 533
powierniczym
2bc) z otwartym rachunkiem
powierniczym i gwarancja 2163 635 337 298
bankowa
2bd) z otwartym rachunkiem
powierniczym i gwarancja 2 428 938 566 462

ubezpieczeniowa
Zrédfo: GUS - Bank Danych Lokalnych, wyliczenia liczby i wartosci transakcji na podstawie badania
CATI/CAWI przeprowadzonego wsréd deweloperdw

Dodatkowo poproszono respondentdw o prognoze struktury transakcji sprzedazy
mieszkan objetych sSrodkami ochrony przewidzianymi w ustawie deweloperskiej
uwzgledniajaca rodzaje rachunkéw powierniczych. Na przestrzeni lat 2021-2025 gtéwnym

Zzabezpieczeniem, w opinii deweloperdw, pozostang otwarte rachunki powiernicze.

Tabela 13 Prognoza struktury transakcji sprzedazy mieszkan objetych srodkami ochrony
przewidzianymi w ustawie deweloperskiej.

2022 2023 2024 2025
Tran.sakclje z otwartym rachunkiem 93,0% 90,3% 891% 88,4% 87.9%
powierniczym
Tran;akqe z zamknietym rachunkiem 0.4% 2.6% 3.8% 44% 49%
powierniczym
Tran;akge yA otyva rtym rqchunklem 6.3% 6.5% 6.5% 6.6% 6.6%
powierniczym i gwarancja bankowa
Transakcje z otwartym rachunkiem 0.4% 0.7% 0.6% 0.6% 0.6%

powierniczym i gwarancja ubezpieczeniowa
Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI przeprowadzone wsréd deweloperdw
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Uwzgledniajac deklarowane przez deweloperow dynamiki zmian podazy oraz cen na
rynku deweloperskim oszacowano, ze w 2021 roku liczba transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych wyniesie 90 321 o tacznej wartosci 33166 975666 mIin PLN. Szczegoty
prezentuje tabela ponizej.

Tabela 14 Liczba i wartos¢ transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym

Liczba transakgji Wartos¢ transakcji (w PLN)
2020 84 729 29 880 158 258
2021 90 321 33166 975 666
2022 91 947 35 588 164 890
2023 91119 36 549 045 342
2024 90 482 37 426 222 430
2025 89 124 38 885 845105

Zrédfo: GUS - Bank Danych Lokalnych, wyliczenia liczby i wartosci transakcji na podstawie badania
CATI/CAWI przeprowadzone wsréd deweloperdow
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ODSTAPIENIA OD UMOW DEWELOPERSKICH

Deweloperzy byli zgodni, ze skala odstgpien od umow deweloperskich w Polsce jest
bardzo mata i ksztattuje sie rok rocznie w przedziale 1-3%. W 2020 roku jedynie 1,3%
podpisanych umodéw deweloperskich skonczyto sie odstgpieniem.?! Zgodnie z danymi
publikowanymi przez NBP w 2020 roku podpisano 104 312 umdow deweloperskich —0 9,2%
mniej niz w roku poprzednim. Szacujac zatem ilos¢ odstapien od umow deweloperskich
w 2020 roku uwzgledniono liczbe umdw podpisanych w tymze roku oraz odsetek

odstapien wyliczony na podstawie badan pierwotnych.

Wykres 21 Liczba i dynamika podpisanych umow deweloperskich w latach 2014-2020
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Zrédio: NBP

Tym samym w 2020 roku odstgpiono od 1356 umdow deweloperskich o wartosci
478 201 021 PLN.2 Trzeba jednak podkredli¢, ze gtdwna przyczyna odstapien od umow
deweloperskich wskazywanych przez deweloperow byto nieuzyskanie Kkredytu
hipotecznego przez nabywce mieszkania, a w konsekwencji brak mozliwosci jego

finansowania.

Odstapienia od umow deweloperskich zdarzajg sie bardzo rzadko. Deweloperzy
podkreslajg, ze kluczem do utrzymania tego wskaznika na niskim poziomie jest dobra
oferta mieszkaniowa, bardzo dobra obstuga i kontakt z klientem oraz poczucie

bezpieczenstwa przysztego nabywcy mieszkania. Jezeli zdarzajg sie odstgpienia od umow

% Na podstawie badania ilosciowego i jakosciowego wsréd deweloperéw. Procent odsigtpiers wyliczony zostat jako
stosunek sumy wszystkich odstgpienn od umow deweloperskich i podpisanych umodw deweloperskich wskazany przez
deweloperow

22 Do wyliczenia wartosci odstgpieri od umdow deweloperskich przyjeto sredniq wartosé transakcji sprzedazy mieszkania
w 2020 roku (352 655,62 PLN)

41|Strona



research
solutions
strategy

deweloperskich to wynikaja one z sytuacji zyciowych, czesto losowych, na ktére klienci
nie maja wptywu jak np. brak uzyskania dofinansowania, utrata pracy, choroba.
Odstapienia przez nabywce z przyczyn wymienionych w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2021
roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
praktycznie sie nie zdarzaja, a jezeli juz to ,wsrod mniejszych deweloperdw, ale udziat ten

to promil wszystkich odstgpier”,

Deweloperzy sg zgodni, ze wskaznik odstgpiern od umow deweloperskich pozostanie na
zblizonym poziomie w perspektywie kolejnych lat i nie powinien drastycznie wzrosnac.
Oczywiscie wptyw na skale odstgpien bedzie miata polityka pieniezna, dostepnosc
i wysokosc¢ kredytow, a wiec ogdlnie ocena kredytowa bankdéw. W 2022 roku spodziewane
jest zmniejszenie akcji kredytowej bankéw, do tego podwyzka stop procentowych
przetozy sie na wzrost kosztow obstugi kredytdw. W najgorszej sytuacji znajdg sie Ci
nabywcy, ktorzy zaciggali kredyty hipoteczne na granicy swoich mozliwosci co do sptaty
przysztych zobowigzan. W takiej sytuacji skala odstgpierh od umow deweloperskich moze
nieznacznie wzrosnac, ale nadal, jak przewiduja badani deweloperzy, utrzyma sie

w latach 2021-2025 w przedziale 1-3% w skali roku.

Wykres 22 Przewidywania wzgledem przysztych odstgpien od umow deweloperskich

~ odstgpienia przez dewelopera .% 4,0% 36,0%
S

odstgpienia przez nabywce - 5,0% 34,0%
- odstgpienia przez dewelopera I,O% 3,0% 55,0%
2

odstgpienia przez nabywce - 1,0% 56,0%
< odstgpienia przez dewelopera II.O% 2,0% 56,0%
S
o odstgpienia przez nabywce lﬁ% 57,0%
" odstgpienia przez dewelopera Il,o% 2,0% 58,0%
S

odstgpienia przez nabywce E.O% 1,0% 59,0%

mwiece] niz w roku poprzednim podobnie jak w roku poprzednim
mniej niz w roku poprzednim trudno powiedziec

Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI! przeprowadzone wsréd deweloperdw

3 Cytat wypowiedzi jednego z badanych deweloperéw
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UPADLOSCI FIRM DEWELOPERSKICH

Podczas pogtebionych wywiadow jakosciowych, przeprowadzonych z przedstawicielami
firm deweloperskich, zapytano ich o skale i powody upadtosci deweloperow. Wiekszosc
zadeklarowata, ze branza deweloperska praktycznie nie ma tego problemu, a upadtosci
dotycza jedynie kilku podmiotdw w ciggu kilkunastu lat. Cytujac jednego
z respondentow: ,Nie wiem, czy jakas branza moze sie tym pochwalic, ale faktycznie

w zakresie skali upadtosci jestesmy bardzo bezpieczng dziatalnosciq.”

Zgodnie z informacjami pozyskanymi z Centralnego Osrodka Informacji Gospodarczej,
ktory zbiera dane dotyczace postepowan upadtosciowych publikowanych w Monitorze
Sadowym i Gospodarczym, w 2020 roku ogtoszono upadtos¢ 40 podmiotéw o gtdwnym
PKD 41.10.Z (realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow)
i 41.20.Z (roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych
i niemieszkalnych). Niestety PKD nie rozrdznia klasyfikacji dziatalnosci deweloperskiej,
a statystyki obejmuja wszystkie firmy, ktére w swoim kodzie maja roboty budowlane
zwigzane ze wznoszeniem budynkow. Tym samym, aby moc okresli¢ rzeczywista skale
upadtosci firm deweloperskich, zweryfikowano podmioty, ktére ogtosity upadtos¢ pod
katem prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej. Wsrod 40 ogtoszonych upadtosci
podmiotow o kodach PKD 41.10.Z i 41.20.Z jedynie 5 stanowity podmioty zakwalifikowane
do dziatalnosci deweloperskiej. Dla poréwnania w 2019 roku upadtosé ogtosito
9 deweloperdéw. Niski poziom upadtosci firm deweloperskich utrzymuje sie od wielu lat,
co potwierdzajg komunikaty Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. W kolejnych latach
nie przewiduje sie odwrdcenia tego trendu. W 2021 roku upadtos¢ ogtosity 3 firmy

prowadzace dziatalnos¢ deweloperska.

Deweloperom trudno byto okreslic dynamike zmian w przypadku skali upadtosci firm
deweloperskich. Jednak byli zgodni, ze pomimo ewentualnych wzrostéw wynikajacych
z trudnosci zwigzanych z ptynnoscia finansowa matych podmiotow, oddajacych w skali
kraju znikoma liczbe mieszkan, branza deweloperska pozostanie dziatalnoscia

bezpieczna.
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Wykres 23 Przewidywania wzgledem skali upadtosci firm deweloperskich w latach 2021-
2025 (zmiany w poszczegolnych latach w odniesieniu do roku poprzedniego)
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Zrédto: ASM, badanie CATI/CAWI! przeprowadzone wsréd deweloperéw
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Deweloperéow poproszono o wskazanie czynnikdw, ktére moga przyczyni¢ sie do

zwiekszenia skali upadtosci firm deweloperskich. Wsréd najczesciej wymienianych

badani wskazali na:

= zZmniejszenie popytu na mieszkania,

=  zbyt duzg podaz w stosunku do popytu,

* zmniejszajaca sie rentownosc¢ branzy,

= wzrost kosztéw budowy, a co za tym idzie wzrost cen mieszkan i zmniejszenie sity

nabywczej konsumentéw,

=  inwestowanie w zbyt ryzykowne projekty,

=  brak gruntéw inwestycyjnych.
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= Popyt na mieszkania na rynku pierwotnym jest wysoki i wspierany w szczegolnosci
dobra sytuacja na rynku pracy, niskim poziomem stop procentowych i deficytem
mieszkaniowym.

= W 2020 roku, w ramach transakcji rynkowych, sprzedano na rynku pierwotnym
84 729 lokali mieszkalnych — 0 6,2% wiecej niz w roku poprzednim.

= W 2020 roku wartos¢ sprzedanych lokali mieszkalnych, w ramach transakgcji
rynkowych, na rynku pierwotnym wyniosta 29 880,2 mIn PLN —a wiec 0 14,7% wiecej
niz w roku 2019 i 0 18,0% wiecej niz w roku 2018.

= Popyt na mieszkania jest bardzo wysoki, a deweloperzy nie nadazaja za budowa
mieszkan. Ostatnie podwyzki stop procentowych nie wptyng na znaczace
ostudzenie popytu na mieszkania, a wiec w konsekwencji rowniez na spadek cen
mieszkan.

=  Wedtug danych GUS srednie ceny lokali mieszkalnych w 2020 roku wzrosty 0 10,5%
w stosunku do roku poprzedniego —w tym na rynku pierwotnym o 6,2%, a na rynku
wtornym o 13,8%. Wzrosty byty wynikiem zarowno silnego popytu, jak i niedoboru
mieszkan na rynku. Dodatkowo firmy miaty trudnosci ze znajdowaniem terendw
inwestycyjnych, a do tego rosnagce ceny materiatow i ustug budowlanych
zwiekszaty koszty budowy.

= Podaz narynku mieszkaniowym bez watpienia napedzana jest przez wysoki, wcigz
niezaspokojony popyt na lokale mieszkalne. 53% deweloperow zauwazyta, po
wybuchu pandemii, wieksze zainteresowanie kupnem mieszkania i domui.

= W 2020 roku deweloperzy oddali do uzytkowania 142 691 mieszkan, a wiec o 8,6%
wiecej niz w roku poprzednim. Po pierwszych dziesieciu miesigcach 2021 roku do
eksploatacji przekazali zas 109 398 mieszkan — 0 4,4% mniej niz w [-X 2020 roku
i 0 4,8% wiecej niz w I-X 2019 roku.

= W 2020 roku deweloperzy rozpoczeli budowe 130 208 mieszkan, a wiec o 8,3%
mniej niz rok wczesniej. Na liczbe rozpoczynanych buddéw wyrazny wptyw miata
pandemia COVID-19, w szczegolnosci wiosenny lockdown. Po pierwszych
dziesieciu miesigcach 2021 roku deweloperzy rozpoczeli budowe rekordowej liczby
140 879 mieszkan — az 0 33,8% wiecej niz w roku 2020.

= W 2020 roku wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia budowy 171 970

mieszkan deweloperskich, a wiec 0 2,8% wiecej niz w roku poprzednim. Co wiecej,
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w okresie |-X 2021 roku deweloperzy uzyskali pozwolenia na budowe 174 432
mieszkan, a wiec wiecej niz w catym roku 2020.

Rekordowa liczba rozpoczynanych inwestycji oraz wydawanych pozwolen na
budowe mieszkan jest szansg na odbudowe strony podazowej w latach 2022-2025.
Wartos¢ rynku deweloperskiego uwzgledniajgaca wytacznie mieszkania wynosi
54,4 mld PLN.

Zagrozeniem dla aktywnosci inwestycyjnej deweloperow sg w szczegolnosci
ograniczenia dostepnosci gruntdw oraz wzrost kosztow inwestycji.

W 2020 roku, zgodnie z danymi GUS, liczba transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych wyniosta 84 729 o tgcznej wartosci 29 880 158 258 PLN. Jedynie 0,67%
lokali mieszkalnych sprzedawana jest klientom instytucjonalnym.

W 2020 roku 90,9% transakcji sprzedazy mieszkan objetych byto srodkami ochrony
przewidzianymi w ustawie deweloperskiej.

94,4% mieszkan objetych srodkami ochrony przewidzianymi w ustawie
deweloperskiej posiadato otwarte fundusze powiernicze, a 5,6% zamkniete.

Na przestrzeni lat 2021-2025 gtownym zabezpieczeniem, w opinii deweloperdw,
pozostang otwarte rachunki powiernicze.

Skala odstgpien od umow deweloperskich w Polsce jest bardzo mata i rok rocznie
ksztattuje sie w przedziale 1-3%. Nie nalezy spodziewac sie odwrdocenia tej tendencji.
Wedtug szacunkow w 2020 roku odstgpiono od 1356 umow deweloperskich
O wartosci 478 201 021 PLN.

W 2020 roku upadios¢ ogtosito jedynie 5 podmiotéw zakwalifikowanych do
dziatalnosci deweloperskiej. W latach 2021-2025 branza deweloperska nadal bedzie
uznawanha za bezpieczny sektor, w ktérym nie przewiduje sie zwiekszenia skali

upadtosci.
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