N
N
L

A\ R
lr[l[[
‘I

reas

JLL Residential Advisory

Rynek mieszkaniowy
W Polsce

IV kwartat 2018 r.




reas

JLL Residential Advisory

Podsumowujac rok 2018 na rynku deweloperskim,
mozna stwierdzic smiato. deweloperzy trzymaja sie
mocno. Wprawdzie liczba sprzedanych lokali zmniej-
szyta sie w porownaniu z poprzednim rokiem o okoto
11%, ale byta wyzsza niz w bardzo dobrym roku 2016.
W dodatku, dzieki wyzszym cenom sprzedazy, spa-
dek wartosci zawartych umow wyniost w porownaniu
z poprzednim rokiem tylko 4%, choC wcigz otwartym
pytaniem pozostaje, jaka marze uda sie wypracowac fir-
mom na tych przysztych przychodach.

Pozytywnym zaskoczeniem w IV kw. 2018 r. byta wyjat-

2017

Mieszkania sprzedane:
2018

Mieszkania wprowadzone
do sprzedazy:

kowo wysoka, ngjwyzsza po rekordowym wyniku z [V kw. 2017 2018
2007 r, nowa podaz. Wprawdzie w catym roku liczba
mieszkan wprowadzonych do sprzedazy, liczona dla
szesciu aglomeracji tacznie, byta nizsza od tej z 2017 ., to
wobec problemow z pozyskaniem terendow inwestycyj-
nych, decyzji administracyjnych i wykonawcow, z jakimi
borykali sie dziatajacy na polskim rynku deweloperzy,
I tak Swiadczy ona o ich duzej sprawnosci. Wielkos$e oferty*:
. . o Na koniec Na koniec
WX/ otoczeniu rynku w ostatnim kwartale najwazniejszym 2017 2018

wydarzeniem byty wybory samorzadowe. We wszyst-
kich analizowanych miastach wygrali je przedstawiciele
srodowisk zwigzanych z dotychczasowymi witadzami
lokalnymi (zwykle opozycyjnych do witadz centralnych),
co generalnie oznacza kontynuacje lokalnej polityki

dotyczacej planowania miast i relagji z sektorem dewe-

loperskim.

Struktura oferty
wedtug deklarowanej
przez dewelopera daty

©) @

“liczba wszystkich mieszkan znajdujacych sie w sprzedazy
na koniec analizowanego okresu

Podsumowanie:

zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym )
6 RYNKOW

zakonczenia realizacji IV kw. 2016 Wior 208 /| WVicw 2038 /
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, [l k. 2018 ilcr2017
Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz t-odzi)
sprzedaz 157% N -13,0%W¥
2021
4.3% 10 2017 wprowadzone do sprzedazy 24,8% N 157% A
3.8%
sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach -37% V| -111% ¥
wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach 4.2% N -26% V¥
oferta na koniec kwartatu 84% N 50% N
w tym gotowe niesprzedane 56% N -29,2%WV
$rednia cena mieszkan wprowadzonych w kwartale [brutto] 9.3% N 183% M
$rednia cena mieszkan sprzedanych w kwartale [brutto] 3.5% N 11,0% D
$rednia cena mieszkan w ofercie [brutto] 4,0% N 12,0% M

Zrédto: REAS

Zrodto: REAS



WARSZAWA

Zmiana

IV kw. 2018 /
1l kw. 2018

27.5%
66,5%
-3.4%
10,8%
16,9%
5.4%
3,5%
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-11,4% WV | -13,0%W¥ | -16,6% WV
370%™ | 63% N 194% M
-14,.9%V | -41% ¥ -101% WV
-4.4% VY | 42% N -50% V¥
41% N | 1.8% N -157%V
-28,3%¥ | 29% N -368%V
147% N 71% N 31.7% D
131% M| -13% ¥ 98% N
13.3% N 47% N 12,6% D
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Podaz i ceny

W IV kw. 2018 1., zgodnie z wyni-
kami monitoringu REAS, w szesciu
aglomeracjach o najwiekszej skalli
obrotow do sprzedazy wprowa-
dzono 19,3 tys. mieszkan, czyli
O 25% wiecej, niz w poprzed-
nim kwartale. Byt to najlepszy
wynik odnotowany w IV kwartale
w ostatnich 10 latach. Dotychczas
najwyzsza w historii podaz zareje-
strowalismy w IV kw. 2007 .

tacznie w catym minionym
roku w sprzedazy na analizowa-
nych rynkach pojawito sie 65,7 tys.
nowych lokali, 0 1,8 tys. (3%) mniej,
niz w roku poprzednim. Dzieki
rewelacyjnemu wynikowi z ostat-
niego kwartatu, w catym roku,
W szesciu miastach tacznie, liczba
lokali wprowadzonych do sprze-
dazy zdotata przewyzszyc liczbe
lokali sprzedanych.

X/ konsekwencji wzrosta oferta
liczona tacznie dla szesciu rynkow:
0 8.4% w stosunku do poprzed-
niego kwartatu i 0 5% w porow-
naniu z koncem 2017 r. Na koniec
grudnia wyniosta ona 50,7 tys.
lokali.

KRAKOW

Zmiana
IV kw. 2018 /
Il kw. 2018

Zmiana
IV kw. 2018 /
IV kw. 2017

Zmiana
IV kw. 2018 /
IV kw. 2017

WROCLAW

Zmiana
IV kw. 2018 /
1l kw. 2018

28,1% M
22,5% N
-8,0% V¥
-12,2% WV
-0,9% V¥
15,7%
-3.3% V¥
1,3% M

1.6% N

Na skale wprowadzen w ostat-
nim kwartale 2018 r. najwiekszy
wptyw miata przede wszystkim
aktywnos¢ deweloperow dzia-
tajacych w Warszawie, gdzie na
rynek trafito blisko 9 tys. lokali.
Byt to najwyzszy kwartalny wynik
w historii tego rynku. Z podobnym
zjawiskiem mielismy do czynie-
nia w Poznaniu, gdzie w sprze-
dazy pojawito sie ponad 1,9 tys.
nowych mieszkan, o 8% wiecej od
dotychczasowego rekordu z IV
kw. 2016 r. Poznan moze sie takze
pOszczycic ogromnym wzrostem
liczby lokali wprowadzonych do
sprzedazy w catym roku - o 66%
wiecej niz w roku poprzednim,
a takze najwyzszym wzrostem
liczby lokali w ofercie, ktora na
koniec 2018 r. wyniosta 5,2 tys.
lokali (+31,6% r/r). Na tle wynikow
z grudnia 2017 r. wzrosta takze
znaczaco oferta w Trojmiescie
(0 16,5%) i Lodzi (0 13,6%). W War-
szawie |1 Wroctawiu utrzymata
sie na porownywalnym pozio-
mie, za to w Krakowie zmalata
0 15,7%. Przy obecnym tempie
sprzedazy, gdyby nie pojawit sie
zaden nowy projekt zasilajacy
oferte, mieszkania oferowane na
rynku krakowskim wyprzedatyby

TROJMIASTO

Zmiana
IV kw. 2018 /
Il kw. 2018

Zmiana
IV kw. 2018 /
IV kw. 2017

Zmiana
IV kw. 2018 /
IV kw. 2017

Zmiana
IV kw. 2018 /
Il kw. 2018

sie w pot roku. Dla porownania,
w Warszawie i Wroctawiu trwa-
toby to po 3 kwartaty. W Poznaniu
i Lodzi potrzebny bytby rok, co
sygnalizuje sytuacje zblizong do
rownowagi popytu i podazy. Dosc
ciekawie natomiast przedstawia
sie sytuacja w Trgjmiescie, gtownie
ze wzgledu na duzg dysproporcje
pomiedzy czasem wyprzedazy
w Gdyni (ok. 6 kwartatow) i Gdan-
skiem (ok. 3 kwartatow).

W ostatnim kwartale 2018 r. we
wszystkich miastach nadal rosty
ceny. Najwyzszy wzrost srednieg
ceny metra kwadratowego, liczo-
nej dla lokali pozostajacych w ofer-
cie na koniec kwartatu, miatmiejsce
w Trojmiescie (6,3% k/k). Znaczna
skale miat takze kwartalny wzrost
cen w Krakowie (4,7% k/k). Nato-
miast w ujeciu rocznym, na czte-
rech rynkach odnotowalismy az
dwucyfrowe wzrosty. Najwieksza
roznice cen widac w \Warszawie
(+13.3%) i Krakowie (+12,6%). Niewiele
mniej zdrozaty mieszkania we \¥/ro-
ctawiu (+11,9%) i Trojmiescie (+11,0%).
W Poznaniu ceny wzrosty o 9,6 %,
a w todzi o 8,1%. Mimo iz réwno-
legle do cen mieszkan w anali-
zowanych miastach rosty takze

LoDz
Zmiana

IV kw. 2018 /
IV kw. 2017

POZNAN

Zmiana
IV kw. 2018 /
1l kw. 2018

Zmiana
IV kw. 2018 /
IV kw. 2017

-26,1%% | 83% M -193%¥  258% M| 19.9% N | 231% N 19.2% M
-37.8%% | -44% VY -45% ¥  21,0% M| 99.8% 1M | -33,6%¥  72,0% M
-14,7% ¥ | -6,0% ¥ | -16,0%V¥ | 4.4% AN | 1.4% PN 43% PN 29,6% 1N
-18,0%W¥ | -13% ¥ -78% V¥ | 174% M 665%1 | 96% N 9.8% N
13% M| 73% P 165%1 97% M| 316% 1P| 50% P 136% 1
-81% V¥ | -13.9%V  -154%V | 187% M| -542%V | 9.2% N -24,9%V
09% N 214% M 21.8% 1 85% M| 145% P | -24% V¥ 98% N
105% M| 42% N 91% N 11% N 81% N | 35% N 11.9% N
119%™ | 63% PN 110%™ 30% N 096% MP 09% 1P 81% N
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ptace, to dynamika ich wzrostu nie
byta w stanie nadazy¢ za cenami,
w rezultacie czego relacja prze-
cietnego wynagrodzenia do sred-
niej ceny we wszystkich miastach
pogorszyta sie r/r.

Popyt

W IV kw. 2018 r. liczba transakcji
liczonatacznie dla szesciu rynkow
wyniosta 16,5 tys. - 0 15,7% wiece)
niz w poprzednim kwartale i © 13%
mniej niz w rekordowym IV kw.
2017 r. W sumie w catym 2018 r.
sprzedanych zostato 64,8 tys.
mieszkan, czyli o 8,0 tys. mnigj
niz przed rokiem. Nalezy przy tym
zauwazyc, ze jest to bardzo dobry,
drugi w historii rynku wynik.

Usredniony kwartalny wzrost
sprzedazy na wszystkich sze-
sciu rynkach nie oddaje jednak
dobrze sytuacji w poszczegolnych
miastach. Wysoki wzrost liczby
transakcji w stosunku do Il kw.
2018 r. odnotowalismy we Wrocta-
wiu (+28,1%), Warszawie (+27.5%),
Poznaniu (+25,8%) i todzi (+23,1%).
Wzrost w Trojmiescie byt umiarko-
wany (+8,3%) zas w Krakowie mieli-

Srednie ceny mieszkan
w ofercie rynkowej

(w zt/mkw., z VAT, w standardzie deweloperskim)

emms \{/arszawa e Krakow

10 000

9 000

Ceny mieszkan w PLN

8 000

7 000

Wroctaw

smy do czynienia z wyraznym, bo
az 13% spadkiem.

Z kolei na 11% r/r spadek liczby
transakcji odnotowanych w catym
2018 r. ztozyty sie wyrazniejsze
spadki w Trojmiescie (-16% r/1),
Warszawie i Wroctawiu (po -15%
r/r), przecietny spadek w Krakowie
(-10%), ale takze stabilizacja sprze-
dazy w Poznaniu i rewelacyjny
wzrost wolumenu transakgji w £.odzi
(+29,6%).

W grupie analizowanych miast
skrajnymi przyktadami sg Krakow
i £6dz W Krakowie drugirok zrzedu
zmniejszyta sie liczba mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy.
W konsekwencji  dramatycznie
zmalata oferta: z 10,5 tys. na koniec
2016 r. do 6.5 tys. w grudniu 2018 r.
Konsekwencja tak drastycznego
ograniczenia nowej podazy byt
wyrazny spadek liczby zawiera-
nych transakgcji. Wydaje sie, ze kra-
kowscy deweloperzy ptaca dzis
cene za brak prorozwojowej poli-
tyki miasta w sytuacji ograniczonej
podazy gruntow. O dziwo, prze-
cietne ceny w tym miescie wzrosty
stosunkowo niewiele na tle innych
miast, co jest pochodng utrzymy-

Poznanh essss Trojmiasto e }0dZ
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wania sie w ofercie sporegj liczby
mieszkan z inwestycji w peryferyj-
nych lokalizacjach.

todz natomiast, przezywa w tym
samym czasie opdzniony boom na
rynku mieszkaniowym. W 2018 r.
sprzedaz wzrosta tam o 30%
r/r. W porownaniu do 2016 .
byta wyzsza az o 78%! Byto to
mozliwe dzieki wyjatkowo wyso-
kiej nowej podazy, o 9.8% wyzszej
niz w 2017 r. i 0 65,2% wyzszej niz
w roku 2016. Jesli poréwnac zeszto-
roczng sprzedaz z wynikami roku
2012 (w ktorym oferta osiagneta
poziom najwyzszy w historii rynku
deweloperskiego w Polsce) widac,
ze ten rynek powiekszyt sie ponad
trzykrotnie, zaréwno pod wzgle-
dem liczby lokali wprowadzo-
nych jak i sprzedanych. Wzrost ten
mozna przypisac nie tyle wiekszej
skali zakupow dokonywanych przez
zaspokajajacych witasne potrzeby
mieszkaniowe mieszkancow miasta,
CO naptywowi nabywcow inwesty-
cyjnych z innych rynkow.

Réznicowanie sie sytuacji doty-
czy nie tylko miast, ale takze firm
dziatajacych na pierwotnym rynku
mieszkaniowym. Dane o sprzedazy

L L L
2012
Q1 Q2 Q3 4

L L L
2011
Q1 Q2 Q3 4
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kilkunastu spotek gietdowych poka-
ZUja, ze podczas gdy niektore z nich
zwiekszyty sprzedaz w porownaniu
z poprzednim rokiem, inne odno-
towaty bardzo wyrazne spadki,
siegajace nawet 50%. Mozna prze-
widywac, ze to réznicowanie bedzie
sie pogtebiac rowniez w 2019 .

Komentarz REAS

Cho¢ w 2018 r. do rekordowych
wynikow z 2017 r. byto daleko, pod
wzgledem liczby sprzedanych
mieszkan miniony rok okazat sie
bardzo dobry - nieco lepszy niz
2016, a tym samym drugi w historii
rynku deweloperskiego w Polsce.
Liczba mieszkan wprowadzonych
na rynek byta niemal taka sama jak
dwa lata temu. Niewiele zmienita
sie takze liczba mieszkan oczeku-
Jjaca na nabywcow. Jednak nastroje
uczestnikow rynku z grudnia 2016 1.
i obecne s3 istotnie odmienne.
Cigzy na nich perspektywa spo-
wolnienia tempa wzrostu gospo-
darczego,  prognozy  wzrostu
inflagji, obawy zwiazane z klima-
tem politycznym przed i w trakcie
dwoch czekajacych nas kampanii
wyborczych, niepokdj o stan sek-

tora wykonawstwa zwigzany z bra-
kiem pracownikow. Rosngce ceny
i spadajace marze kaza patrzec
na doskonate wyniki sprzedazowe
minionego roku z ograniczonym
optymizmem.

Popyt na mieszkania wcigz jest
wysoki, choc¢ utrudniony dostep
do kredytow hipotecznych (koniec
MdM), ale tez brak akceptagji dla
skokowych wzrostow cen, moze
sktonic  czes¢  nabywcow  do
wstrzymania decyzji o zakupie.
W tej grupie znajda sie w pierw-
szej kolejnosci nabywcy kupujacy
za gotowke i prywatni inwestorzy
nabywajacy mieszkania z przezna-
czeniem na wynajem.

Wzgledna stabilizacja sytuacji
na rynku wykonawstwa w kon-
cowce 2018 r. pozwala oczekiwac
ostabienia dynamiki wzrostu cen
mieszkan w kolejnych miesigcach.
Na spadki, a tym samym zwiek-
szenie dostepnosci mieszkan dla
mniej zamoznych nabywcow, nie
ma jednak co liczy¢. Hamowac je
bedzie spodziewane dalsze ogra-
niczanie nowej podazy - zwtasz-
cza W nanizszym segmencie
Jjakosciowym.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy i sprzedane
w pierwszej potowie roku na tle oferty.

(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz t-odzi)
. sprzedane

. wprowadzone do sprzedazy
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== oferta na koniec roku

Nieliczne proby uruchomie-
nia przez inwestorow procedur
wynikajacych  ze  specustawy
deweloperskiej zakonczyty sie
niepowodzeniem. Trudno zatem
liczy¢, ze ta sciezka spowoduje
szybki wzrost podazy terenow
pod nowe inwestycje. Brak dobrej
wspotpracy na linii metropolie
- rzad oznacza¢ moze takze pro-
blemy z realizacja programu
Mieszkanie PLUS. Wszystko wska-
zuje wiec na to, ze zadanie dostar-
czania nowych mieszkan dla
mieszkancow najwiekszych miast
beda nadal realizowaty spotki
deweloperskie. Wyniki  bardzo
dobrego IV kwartatu i catego
2018 r. uzasadniajg twierdzenie, ze
powinny one sobie z tym zada-
niem poradzic. Cho¢ w roku 2019
nalezy sie spodziewac nieznacz-
nego pogorszenia  rezultatow
sprzedazowych, to dopoki stopy
procentowe bedg utrzymywac sie
na niskim poziomie, a na rynku nie
pojawia sie alternatywne mozli-
WOSCi inwestowania, mozna prze-
widywac stabilne zainteresowanie
nabywaniem mieszkan nie tylko
na kredyt, ale takze za gotowke -
zardbwno na wtasne potrzeby, jak
i pod wynajem.
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Jestesmy zespotem doradczym, specjalizujacym sie w zagad-
nieniach zwigzanych z rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych.
Dziatajac przez ponad 20 lat pod marka REAS zyskalismy pozycje
eksperta i rzetelnego partnera wspierajgcego firmy dziatajace na
rynkach mieszkaniowych w Polsce i Europie Srodkowo-W/schod-
niegj. W grudniu 2018 roku, po ponad dziesieciu latach strategicz-
nej wspotpracy, dotaczylismy do struktur JLL - Swiatowego lidera
ustug doradczych na rynku nieruchomosci komercyjnych, kon-
tynuujac dziatalnosc pod marka REAS | JLL Residential Advisory.

\Wspotpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz
innymi podmiotami dziatajacymi na rynku mieszkaniowym. Tylko
w ostatnich 5 latach pracowalismy dla 253 roznych klientow,
wspierajac ich skutecznie w procesie planowania i realizacji inwe-
stycji. O wysokiegj jakosci naszych ustug Swiadczy miedzy innymi
fakt, ze dla ponad potowy naszych klientow zrealizowalismy
wiecej niz 10 projektow doradczych.

Poczawszy od 2000 roku realizujemy staty monitoring pienwot-
nego rynku mieszkaniowego, gromadzac dane o inwestycjach
Ww bazie danych opartej o system GIS. Od 2017 . realizujemy takze
staty program badania preferencji nabywcow mieszkan. W opar-
ciu o te dane nasi eksperci dostarczajg szeroki zakres analiz rynku
oraz formutuja dtugoterminowe prognozy wspomagajace proces
planowania strategicznego.

Doradzamy deweloperom na wszystkich etapach procesu inwe-
stycyjnego, wspierajac ich w procesie planowania i przygotowa-
nia produktu o najlepszym potencjale rynkowym.

Dziatajac w ramach struktur JLL, globalnego lidera doradztwa
na rynku komercyjnym, zapewniamy naszym klientom nie tylko
mozliwosc skorzystania z szerokiego spektrum ustug kom-
plementarnych oraz miedzynarodowego know-how. Naszym
celem jest takze rozwoj oferty doradczej w obszarze tzw. ,Living
Services' w Polsce i Europie Srodkowej. ,Living Services" obej-
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Pawet Sztejter, MRICS

Dyrektor Dziatu Rynku Mieszkaniowego

pawel.sztejter@reas.pl
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muja zarowno rynek deweloperski mieszkan na sprzedaz, jak
i rozwijajgce sie zgodnie ze swiatowymi trendami nowe seg-
menty rynku mieszkaniowego: mieszkan na wynajem, prywat-
nych akademikow, budownictwa senioralnego, domow opieki
i tzw. co-living.

Nasze ustugi obejmuja miedzy innymi:
badania, analizy i prognozowanie rynku

badania preferencji nabywcow mieszkan
monitoring i analiza inwestycji konkurencyjnych

doradztwo w zakresie ustawy deweloperskigj, w tym przygo-

towanie prospektow informacyjnych

B rekomendacje optymalnego wykorzystania nieruchomosci,
programu inwestycji oraz struktury i funkcjonalnosci mieszkan

B doradztwo w fazie projektowania i oceny projektow

architektonicznych

doradztwo w zakresie strategii marketingu i sprzedazy

wyceny nieruchomaosci

biznes plany i analizy wykonalnosci inwestycji

doradztwo transakcyjne i due diligence

doradztwo dotyczace rynku czynszowego, inwestycji waka-

cyjnych i condo hoteli oraz budownictwa dla seniorow
i domow studenckich

JLL

JLL (NYSE: JLL) to wiodaca firma doradcza swiadczaca kom-
pleksowe ustugi na rynku nieruchomosci. Misjg JLL jest zrede-
finiowanie sektora nieruchomosci komercyjnych, stwarzanie
najlepszych mozliwosci biznesowych i atrakcyjnych, komforto-
wych przestrzeni sprzyjajacych realizowaniu celow. W ten sposob
firma przyczynia sie do budowania lepszej przysztosci dla swoich
klientow, pracownikow oraz spotecznosci, w ktorych dziata. JLL
Jjest spotka z listy Fortune 500 zatrudniajaca ok. 88 000 0sob w 80
krajach w ramach 300 oddziatow na catym swiecie. JLL jest marka
i zastrzezonym znakiem towarowym firmy Jones Lang LaSalle
Incorporated. Wiecej informacji znajduje sie na stronie jllcom.
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Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, powielanie oraz wykorzystywanie w jakikolwiek sposob catosci lub czesci publikacji bez pisemnej zgody JLL
Jjest zabronione. JLL doktada wszelkiej starannosci, aby informacje zawarte w publikacji byty rzetelne i aktualne. JLL nie bierze jednak odpowiedzialnosci
za ewentualne btedy. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek btedow, prosimy o poinformowanie nas w celu ich skorygowania.

Zdjecie na oktadce: Osiedle Jasminowe, Echo Investment, Poznan.
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