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Pierwszy kwartat 2019 roku na rynku deweloperskim nie
przyniost zaskakujacych zmian, jesli spojrze¢ na wyniki
liczone dla szeSciu najwiekszych rynkow. Firmy dziatajace
w szesciu najwiekszych polskich miastach utrzymaty sprzedaz
na poziomie 16,5 tys., czyli analogicznym jak w poprzednim
kwartale, a nowe wprowadzenia o 300 sztuk przekroczyty
liczbe transakcji. Mimo nieznacznego wzrostu poziomu

oferty, przy obecnym tempie sprzedazy, trudno méwic jednak
o zrownowazeniu popytu i podazy. Ceny lokali pozostajgcych
w ofercie na poszczegdlnych rynkach roznity sie wprawdzie
od tych z konca roku, ale nie zwiastuje to istotnych zmian

w nadchodzacych miesiacach.

Po okresie szybkiego wzrostu kosztow realizacji i trudnosci
zwigzanych z kontraktowaniem generalnego wykonawstwa,
deweloperzy sygnalizuja stabilizowanie sie sytuagji

na rynku ustug budowlanych. Natomiast po gorgczce
wyborow samorzadowych politycy wrécili do prac nad
nowymi ustawami. Dla przysztosci rynku mieszkaniowego
najwazniejsze staje sie pytanie, ktore z regulacji, kiedy i w jakiej
formie wejda w zycie.



Rynek mieszkaniowy w Polsce Q12019 | 3

Mieszkania
wprowadzone do sprzedazy:

Mieszkania
sprzedane:

Q42018 Q12019

16,5 16,5

+0.2/.

Q42018 Q12019

19,3 16,9
12,5/,

Oferta
na koniec kwartatu™:

Q42018 Q12019

50,8 51,1

+0.6/.

* liczba wszystkich mieszkan
znajdujacych sie w sprzedazy
na koniec analizowanego okresu
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Podaziceny

W 1 kw. 2019 1., zgodnie z wynikami
monitoringu REAS, w szesciu
aglomeracjach o najwiekszej skali
obrotéw do sprzedazy wprowadzono
16,9 tys. mieszkan, czyli o 13% mniej,
nizw poprzednim kwartale. Przy tym,
liczba lokali wprowadzonych do oferty
byta o ponad 300 szt. wyzsza niz liczba
transakcji, a wynik wyraznie lepszy od
Sredniej kwartalnej z 2018 r. Tak duzy
procentowy spadek jest rezultatem
poréwnania do rekordowej wartosci
osiagnietej w poprzednim kwartale.

tacznie, w ostatnich
czterech kwartatach, na
rynkach Warszawy, Krakowa,
Wroctawia, Tréjmiasta,
Poznania i todzi pojawito
sie w sprzedazy 67,9 tys.
nowych lokali. Byto to
wyraznie wiecej, niz
mieszkan sprzedanych

w tym samym okresie.

Struktura oferty wedtug deklarowanej przez

dewelopera daty zakoriczenia realizacji

(agregacja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia,

Tréjmiasta, Poznania oraz todzi)
Zrédto: REAS | JLL Residential Advisory

2022
0,8%

do 2018
5,4%

W konsekwencji, oferta liczona tacznie dla
tych rynkéw wzrosta 0 0,6% w stosunku
do poprzedniego kwartatu i 0 14,3%

w poréwnaniu z kofcem | kw. 2018 r.

Na koniec marca 2019 r. na nabywcéw
czekato w sprzedazy 51,1 tys. lokali.

Na poszczegdlnych rynkach sytuacja byta
bardzo zréznicowana. Zdecydowanie
najwiekszym zaskoczeniem byta
rekordowa wielkos$¢ nowej podazy

w Poznaniu, wynoszaca ponad 2,8 tys.
lokali. W ostatnich pieciu latach
deweloperzy rozpoczynali tam
przecietnie sprzedaz ok 1100-1200
mieszkan w kwartale. W pozostatych
miastach wprowadzenia byty juz dalekie
od rekordéw. Stosunkowo najwyzsze byty
w Krakowie, gdzie po siedmiu wyraznie
stabszych kwartatach i znaczacym
spadku oferty z 10,5 tys. do 6,5 tys.
mieszkan, od stycznia do marca
deweloperom udato sie rozpoczad
sprzedaz 3,4 tys. nowych jednostek

i tym samym zwiekszy¢ poziom oferty.
Podobna sytuacja miata miejsce

we Wroctawiu. Po stabszej drugiej
potowie 2018 r., w pierwszym kwartale

biezacego roku nowa podaz wzrosta,
zblizajac sie do 3 tys. i wyraznie
przekroczyta kwartalng sprzedaz. Jednak
w odréznieniu od Krakowa, oferta we
Wroctawiu od pieciu lat zachowuje sie
bardzo stabilnie, pozostajac w przedziale
8-9 tys. mieszkan.

W pozostatych miastach niska

liczba mieszkan wprowadzonych

na rynek nie doréwnata sprzedazy.
Wprawdzie w Warszawie mozna mowic
o odreagowaniu rynku po rekordowych
wprowadzeniach odnotowanych

w IV kw. 2018 r., ale takze w todzi

nowa podaz byta wyraznie nizsza od
sprzedazy. Jedynie w Trojmiescie -

jak to sie w tym miescie juz czesto
zdarzato - liczba lokali wprowadzonych
i sprzedanych byta niemal identyczna,
obie wyraznie nizsze, niz rezultaty
kwartalne z lat 2016 - 2018.

Réznice pomiedzy poszczegblnymi
miastami byty widoczne takze w przypadku
zmiany poziomu cen. Najwyzszy wzrost
Sredniej ceny metra kwadratowego,
liczonej dla lokali pozostajacych w ofercie

Podsumowanie: zjawiska na lokalnym rynku mieszkaniowym
Zrédto: REAS | JLL Residential Advisory

6 RYNKOW
Zmiana Zmiana
Q12019/  Q12019/
Q42018 Q12018
sprzedaz 0,3% -10,3%
wprowadzone do sprzedazy -12,5% 13,6%
sprzedaz w ostatnich 4 kwartatach -2,9% -13,1%
wprowadzone w ostatnich 4 kwartatach 3,1% 2,3%
oferta na koniec kwartatu 0,6% 14,3%
w tym gotowe niesprzedane -15,5% -26,5%
Srednia cena mieszkan wprowadzonych w kwartale [brutto] -7,2% 11,1%
Srednia cena mieszkan sprzedanych w kwartale [brutto] -0,7% 9,4%
Srednia cena mieszkan w ofercie na koniec kwartatu [brutto] 1,6% 11,9%




Popyt
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na koniec kwartatu, miat miejsce we
Wroctawiu (5,3% k/k). Mniejsza skale

miat kwartalny wzrost cen w Warszawie
(3,5% k/k). W £odzi wzrost nie przekroczyt
dwaoch procent, a w Krakowie, Tréjmiescie
i Poznaniu przecietne ceny praktycznie sie
nie zmienity.

W poréwnaniu z wynikami sprzed roku
na trzech rynkach odnotowalismy
dwucyfrowe wzrosty. Najwieksza

zmiane wida¢ w Warszawie (+14,6%).

Do poziomu wzrostéw z Wroctawia
(+11,3%) i Krakowa (+10,6%) zblizyto

sie tez Tréjmiasto (+9,9%). W todzi

ceny byty 0 8,0% wyzsze niz przed
rokiem, a w Poznaniu o 7,7 %. Mimo,

iz rébwnolegle do cen mieszkan

w analizowanych miastach rosty takze
ptace, to dynamika ich wzrostu nie byta
w stanie nadazy¢ za cenami. W okresie
minionych 12 miesiecy pogorszyta sie
wiec relacja przecietnego wynagrodzenia
do $redniej ceny we wszystkich miastach.

W I 'kw. 2019 r. liczba transakcji liczona
tacznie dla szesciu rynkdw wyniosta
nieco ponad 16,5 tys. - tyle samo co
na koniec 2018 r. i 0 13% mniej niz

w rekordowym IV kw. 2017 r. Wciaz
jednak sprzedaz nowych mieszkan

w Polsce utrzymuje sie na bardzo
dobrym poziomie. W sumie w czterech
ostatnich kwartatach sprzedanych
zostato 62,9 tys. mieszkan.

Usredniony kwartalny wynik sprzedazy
na wszystkich szesciu rynkach nie oddaje
jednak dobrze sytuacji w poszczegdlnych
miastach. Najwyzszy wzrost wolumenu
transakcji miat miejsce w Poznaniu
(+36% k/k), gdzie kwartalna sprzedaz na
poziomie ponad 1700 lokali oznaczata
najlepszy wynik w historii tego rynku.

W ostatnich czterech kwartatach
deweloperzy dziatajacy na poznanskim
rynku sprzedali ponad 5,3 tys. mieszkan,
czyli wyraznie wiecej niz w catym,
rekordowym do tej pory 2017 roku

(4,9 tys.). Dobrej sprzedazy sprzyja
z pewnoscia rekordowo wysoka oferta.

Wysoki wzrost liczby transakgji
odnotowalismy takze w todzi (+26% k/k),
gdzie rowniez padt rekord kwartalnej
sprzedazy: ponad 1300 jednostek. Dzieki
temu sprzedaz liczona tacznie dla ostatnich
12 miesiecy byta takze najwyzsza w historii,
0 ponad 1200 mieszkan wyzsza niz

w catym 2017 r. Wszystko wskazuje na to,
ze rynki mieszkaniowe w Poznaniu i todzi
przezywaja boom pdzniej niz pozostate
analizowane miasta.

W nich sprzedaz albo wzrosta nieznacznie,
ale byta daleka od rekordowych
poziomdw, jak to miato miejsce

w Krakowie (+9,3% k/k), albo minimalnie
zmalata w stosunku do poprzedniego
kwartatu (Warszawa). Szczyt boomu

minat juz z pewnoscia we Wroctawiu

i Tréjmiescie, w ktérych zanotowano
spadki o odpowiednio 10% i 19% k/k.

WARSZAWA KRAKOW WROCLAW TROJMIASTO POZNAN £ODZ
Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana Zmiana
Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/ Q12019/
Q42018 Q12018 Q42018 Q12018 Q42018 Q12018 Q42018 Q12018 Q42018 Q12018 Q42018 Q12018
-3,3% -9,0% 9,3%  -18,8% -10,3%  -29,1% -19,0%  -15,1% 36,2% 29,5% 25,6% 27,0%
-44,8% 13,5% 29,4% 25,9% 23,8% -3,2% -26,6% -14,1% 49,7% 88,6% -5,7% -17,0%
-2,6%  -16,9% -5,4%  -11,4% 9,1%  -23,9% -3,8%  -18,2% 7,9% 15,0% 6,8% 26,2%
2,4% -0,3% 6,6% 15,7% -0,9% -16,8% -3,4% -12,3% 20,9% 85,9% -4,0% -3,7%
-7,4% 13,6% 9,3% 3,1% 6,7% 12,1% 0,0% 14,8% 26,4% 58,1% -18,4% -5,9%
-4,0%  -19,7% 24,7%  -44,8% -23,3% 3,9% -18,5%  -11,8% -42%  -41,0% -27,7%  -35,6%
0,6% 18,5% -6,1% 7,5% 11,9% 8,9% -17,5% 12,9% -8,5% 2,6% 0,4% 2,9%
-1,9% 10,1% 3,6% 10,4% 3,5% 11,4% -2,1% 8,5% 1,5% 8,9% 1,5% 7,3%
3,5% 14,6% -0,3% 10,6% 5,3% 11,3% -0,9% 9,9% -0,5% 7,7% 1,3% 8,0%
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
(agregacja dla rynkéw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz £odzi)
Zrédto: REAS | JLL Residential Advisory
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Srednie ceny mieszkan w ofercie rynkowej
(w zt/m.kw., z VAT, w standardzie deweloperskim)
Zrédto: REAS | JLL Residential Advisory
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Mieszkania w ofercie: w budowie oraz gotowe niesprzedane
agregacja dla 6 rynkow (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6d7)
Zrédto: REAS | JLL Residential Advisory
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Statystyki opisujace sytuacje na rynku nowych mieszkan w Polsce
po pierwszym kwartale 2019 r. potwierdzaja, ze ten sektor
gospodarki wcigz funkcjonuje na bardzo wysokich obrotach.
Cho¢ w wiekszo$ci miast sprzedaz zmalata w poréwnaniu

z rekordowym wynikiem z 2017 r. to polskie metropolie pozostaja
na tle innych miast w regionie i Europie liderami w liczbie
mieszkan budowanych na sprzedaz.

Dzieki rosngcym cenom warto$¢ przychodéw ze sprzedazy
nie maleje w takim stopniu jak liczba transakcji. Wyzsze ceny
pozwalajg na pokrycie rosnacych kosztéw przy utrzymaniu
rozsagdnych marz. To z kolei powinno umozliwi¢ ptynne
finansowanie dziatalnosci deweloperskiej.

Nie oznacza to, ze branza nie ma powoddw do niepokoju.
Najwiekszymi niewiadomymi staja sie dzi$ zapowiadane zmiany
legislacyjne iich wptyw na rynek. Zmiany te, to przede wszystkim
nowa wersja ustawy o ochronie praw nabywcow i nowa ustawa

o planowaniu przestrzennym. Pierwsza moze oznaczac wzrost
kosztow realizacji w dtuzszej perspektywie, a w krétkim czasie przede
wszystkim ,wypchniecie” do sprzedazy wszystkich projektow, ktore
jeszcze nieliczni deweloperzy majg w szufladach. Druga - zapewne
w nieco dtuzszej, kilkuletniej perspektywie, oznaczac bedzie wyscig
z czasem, aby zamieni¢ posiadane decyzje o warunkach zabudowy
na pozwolenia na budowe, zanim te pierwsze straca waznosc.

Po raz kolejny od 2012 r. mozemy mie¢ do czynienia z sytuacja,
gdy nie mechanizmy rynkowe, lecz dziatania ustawodawcy
spowoduja perturbacje na rynku: najpierw sztuczne zwiekszenie
podazy (co moze powstrzymac przejsciowo wzrost cen), a potem
gwattowny niedobdr nowych inwestycji. Czy tak sie stanie, zalezy
od ostatecznego ksztattu nowych przepiséw, terminéw ich
uchwalenia i dtugosci okresdw przejsciowych.

Pozytywna zmiana - chyba juz przesadzona - bedzie
nowelizacja ustawy regulujacej obrét gruntami rolnymi.
Przywrdcenie mozliwosci kupowania bez ograniczen gruntéw
rolnych w granicach miast powinno zwiekszy¢ podaz terendw
inwestycyjnych i podtrzymad podaz nowych mieszkan. Efekt ten
nie bedzie jednak dostrzegalny w 2019 .

Wsrod czynnikow niepewnosci wymienié¢ wypada takze

Brexit. Na popyt na polskim rynku mieszkaniowym moze on
dziata¢ dwojako: negatywnie, poprzez spowolnienie wzrostu
gospodarczego w krajach bedacych najwiekszymi partnerami
handlowymi Polski oraz pozytywnie, motywujac do powrotu do
kraju w najblizszych 2-3 latach znaczna liczbe rodakdw z wysp.
O ile oczywiscie Brexit w ogole nastapi.

Nawet jesli nie pojawia sie niektdre z tych negatywnych
czynnikdw, to, co byto podstawa wzrostu naszego rynku, czyli
elastyczne zwiekszanie podazy w reakcji na rosnacy popyt, juz
nie funkcjonuje. Dla wiekszosci firm podstawowym problem jest
brak mozliwosci wprowadzenia na rynek kolejnych inwestycji.
Dzieje sie tak albo wskutek braku ofert gruntéw inwestycyjnych,
albo rozwlektych, a czesto sprzecznych wewnetrznie,

procedur urzedowych. Ustawa o uzytkowaniu wieczystym jest
jedna z wazniejszych, ale nie jedynych takich regulacji, a do
czynnikéw utrudniajgcych sprawne uruchamianie kolejnych
projektéw doszty jeszcze problemy z wyborem wykonawcy lub
samodzielnym zarzadzaniem procesem budowy.

Gdy podaz traci elastycznos¢, a popyt utrzymuje sie na
wysokim poziomie, rosng ceny. Wzrost cen jest nie tylko
pochodna wysokich kosztow realizacji, ale takze elementem
strategii deweloperdw, ktorzy nie majac zapasu mieszkan
przygotowanych do wprowadzenia do oferty, podnosza
ceny, aby spowolnic¢ zbyt szybkie tempo wyprzedawania. Nie
maja oni bowiem zadnej gwarancji, ze uda im sie zakorczy¢
w rozsadnym terminie wszystkie wymagane procedury

i zapewnic ciggtos¢ pracy swoich biur sprzedazy. A przeciez
jeszcze nie tak dawno podstawowym celem firm byto to, aby
mieszkania sprzedawaty sie jak najszybciej.

O ile nie pojawia sie trudne dzi$ do przewidzenia czynniki,
ktore mogtyby raptownie ograniczyé popyt, albo nie pojawi sie
legislacyjny cud, ktéry przywréci podazy elastycznosé, to ceny
najprawdopodobniej beda w tym roku nadal rosty, choc nie tak
szybko jak w roku ubiegtym. Sytuacja moze ulec zasadniczej
zmianie, gdy wyraznie wzrosng stopy procentowe, ale na to

w najblizszych kilkunastu miesigcach sie nie zanosi.

Brak terendw, na ktérych mozna budowad zwykte mieszkania, zaowocowat ciekawym zjawiskiem na rynku

mieszkaniowym. Coraz wiecej firm decyduje sie wykorzysta¢ na rynku mieszkaniowym dziatki przeznaczone

pod funkcje ustugowe. Mozna na nich budowac condohotele, mikroapartamenty, a takze akademiki. Wprawdzie

w przypadku sprzedazy, trzeba doliczy¢ do nich 23% VAT, ale dla nabywcy takie rozwigzanie moze sie okazac

podatkowo neutralne. W dwadch ostatnich kwartatach projekty te stanowity az 3,5 % mieszkan wprowadzonych

na rynku pierwotnym.” Dodatkowa zacheta do realizacji inwestycji tego typu moze byc rosnace zainteresowanie

funduszy inwestycyjnych tym segmentem rynku.

* do grupy tej nie sa zaliczane inwestycje, ktdre ze wzgledu na strukture wtasnosci, zakres ustug
dodatkowych czy sposéb zarzadzania nie spetniaja kryteriéw projektdw mieszkaniowych.




pantaks

Kazimierz Kirejczyk, FRICS Pawet Sztejter, MRICS

Wiceprezes Zarzadu Dyrektor Dziatu Rynku Mieszkaniowego
JLL JLL

(+48) 602 374 410 (+48) 602 374 411

kazimierz.kirejczyk@reas.pl pawel.sztejter@reas.pl

Katarzyna Kuniewicz dr Maximilian Mendel, MRICS

Dyrektor Dziatu Badan Rynku Mieszkaniowego Dyrektor Dziatu Inwestycji Mieszkaniowych
JLL JLL

(+48) 664 088 225 (+48) 662 159 931

katarzyna.kuniewicz@reas.pl maximilian.mendel@reas.pl

@JLL

© JLL IP, INC. 2019. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, powielanie oraz wykorzystywanie w jakikolwiek sposéb catosci lub czesci publikacji bez
pisemnejzgody JLL jest 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 btedéw, prosimy o poinformowanie nas w celu ich skorygowania.

Na oktadce: Miasto Moje, RONSON DEVELOPMENT, Warszawa.



