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Co kwartat, od kilkunastu lat stosujac te sama metodologie badania rynku,
gromadzimy i udostepniamy informacje o biezacej sytuacji na rynku nowych
mieszkan w najwiekszych miastach w Polsce. Naszym celem jest jak najszybsze
dostarczenie danych, ktdre maja postuzyc czytelnikom naszych raportéw do
oceny biezacej kondycji branzy oraz naszej autorskiej diagnozy, w ktorg strone
zmierza rynek i co sie moze na nim wydarzy¢ w niedalekiej przysztosci.

Obecna sytuacja jest jednak wyjatkowa. Podobnie jak dla wszystkich uczestnikéw rynku i szerzej dla
uczestnikdw procesdw spoteczno-gospodarczych niewiadoma pozostaje dla nas: jak dtugo jeszcze potrwa

i jakie skutki przyniesie epidemia koronawirusa w Polsce, jaki bedzie jej wptyw na polska gospodarke —i ten
bezposredni, ale i ten posredni, wynikajacy z przebiegu sytuacji w innych krajach, zwtaszcza tych, ktére

sa najwazniejszymi partnerami gospodarczymi Polski. Nie wiemy jakie beda efekty dziatar ostonowych,

nie tylko podejmowanych przez polskie wtadze, ale takze przez inne kraje i struktury unijne. Trudno nam
réwniez przewidzie¢ jakie beda psychologiczne skutki zmagan z panujaca sytuacja i jakie to wywota zjawiska
socjologiczne, zaréwno dostrzegalne zaraz po zakoriczeniu kryzysu jak i dalekosiezne. Na koniec wreszcie, ale
by¢ moze przede wszystkim, nie wiemy, kiedy i jaki wptyw beda miaty te wszystkie czynniki dla rynku nowych
mieszkan w Polsce.

Mozemy jednak zrobi¢ dwie stosunkowo proste rzeczy. Jedna, to podsumowanie sytuacji wyjsciowej sprzed
kryzysu. Do tego postuza nam dane z monitoringu rynku zebrane na koniec marca 2020 r. Ta cze$¢ bedzie
tez w pewnym stopniu kontynuacja - cho¢ w nieco bardziej syntetycznej formie - tego, do czego przez lata
przyzwyczailismy czytelnikdw naszych kwartalnych publikaciji.

Druga, to préba znalezienia punktu odniesienia dla sytuacji, w ktérej sie znalezlismy. Z braku innych
przestanek naturalne staje sie szukanie analogii do ostatniego kryzysu na rynku mieszkaniowym, ktéry
rozpoczat sie we wrzesniu 2008 r. Mamy oczywiscie Swiadomosc tego, ze pod wieloma wzgledami zjawiska

te sg odmienne. Mimo globalnego charakteru kryzys, ktérego doswiadczylismy przed dekada, nie wiazat sie

z ryzykiem $miertelnej choroby dla czesci uczestnikow rynku. Mimo licznych perturbacji w gospodarkach wielu
krajow, nie wiazat sie on z wygaszaniem funkcjonowania - na dtugie tygodnie, a czasem miesiace - catych
sektoréw gospodarki takich jak transport pasazerski, hotelarstwo, gastronomia czy wszelkie ustugi. A jednak
wiele wskazuje na to, ze zjawiska takie jak np. zmiany na rynku pracy, problemy firm z ptynnoscia, reakcja
sektora finansowego czy opdzniona reakcja administracji publicznej najprawdopodobniej beda przebiegac
dos¢ podobnie.

Biblioteka opracowan i regularnie aktualizowane bazy danych o polskim rynku mieszkaniowym, ktére po
wiaczeniu REAS w struktury JLL stanowia wciaz jeden z cenniejszych zasobow mieszkaniowego zespotu
doradczego, pozwalaja nam dzi$ na dostep do petnego archiwum sprzed dwunastu lat: liczb, analiz,
komentarzy i opinii. Cze$¢ z nich postuzyta nam do opracowania drugiej czesci raportu, ktory wiasnie
oddajemy w panstwa rece.

Kazimierz Kirejczyk
Wiceprezes Zarzadu JLL
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Legenda:
Mieszkania sprzedane w | kw. 2020

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy w | kw. 2020
Oferta na koniec | kw. 2020

* zagregowane dane dla 6 miast Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi.
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Rynek pierwotny w | kwartale

Pierwszy kwartat okazat sie dla deweloperdéw dziatajgcych w branzy
mieszkaniowej bardzo dobrym okresem pod wzgledem liczby sprzedanych
(w tym zarezerwowanych) lokali i bardzo stabym pod wzgledem liczby

mieszkan, ktérych sprzedaz rozpoczeto.

tacznie na szesciu najwiekszych rynkach sprzedanych zostato
18,9 tys. jednostek, czyli o 7% wiecej niz w poprzednim kwartale
i 0 14% wiecej niz w pierwszym kwartale ubiegtego roku. Byt to
wynik niewiele gorszy od uzyskanego w rekordowym, IV kwartale
2017 roku, czyli ostatnim, w ktérym mozna byto jeszcze kupic¢
mieszkanie z dotacja z rzadowego programu Mieszkanie dla
Mtodych. Dzieki tak dobremu wynikowi tego kwartatu, tacznie

w ostatnich 12 miesigcach sprzedano na szesciu rynkach

67,7 tys. mieszkan.

Od poczatku roku do sprzedazy wprowadzono 13 tys. nowych
mieszkan, czyli 0 26% mniej niz w IV kwartale 2019 . i 0 23%
mniej niz rok temu. Wezesniej tak niski poziom nowej podazy
odnotowaliSmy w | kwartale 2016 r. tacznie w czterech
minionych kwartatach do sprzedazy trafito 60 tys. lokali. Byt
to najstabszy, liczony w czterech kolejnych kwartatach wynik
podazy od 5 lat.

Wskutek tak wyraznej przewagi liczby sprzedanych mieszkan
nad nowymi wprowadzeniami oferta na koniec kwartatu
zmniejszyta sie bardzo wyraznie: 0 12% w poréwnaniu z koncem

2019 .1 0 13% w poréwnaniu z wynikiem sprzed roku. W ofercie
pozostato 44,3 tys. mieszkan. Tak niskiej oferty, zsumowane;j

dla szesciu miast, nie byto od korica czerwca 2014 r., czyli

prawie szedciu lat. Rbwnoczesnie ze spadkiem liczby mieszkan
w ofercie redukcji (0 12% k/k) ulegta rowniez liczba mieszkan
gotowych niesprzedanych, ktora siegneta zaledwie 3,7 tys. Dzieki
rownolegtemu spadkowi liczby mieszkan w sprzedazy na rynku
pierwotnym i lokali gotowych, udziat tych ostatnich w ofercie
wynidst — podobnie jak w koncoéwce 2019 roku - zaledwie 8%.

Paradoksalnie jest to na poczatku kryzysu spowodowanego
pandemia bardzo dobra wiadomos$¢ dla branzy. Im nizsza oferta,
tym mniejsze zagrozenie, ze spadek sprzedazy zagrozi catemu
rynkowi, oraz ze duze liczby niesprzedanych lokali zmusza wielu
deweloperéw do gtebokich obnizek cen.

Cho¢ sprzedaz we wszystkich miastach byta na bardzo wysokim
poziomie, a w niektérych, jak w Poznaniu i todzi, padty

nawet sprzedazowe rekordy, to sytuacja na poszczegdlnych
rynkach nie jest wcale podobna. Dla rozwoju sytuacji rynkowej
istotna jest przede wszystkim wielko$¢ oferty w relacji do

Poziom sprzedazy mieszkan w inwestycjach planowanym z terminem zakonczenia realizacji
od kwietnia 2021 do marca 2022 wedtug danych na koniec | kw. 2020
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potencjatu sprzedazy oraz poziom przedsprzedazy, zwtaszcza
w inwestycjach znajdujacych sie w poczatkowej fazie realizacji.

Najwyzszy poziom sprzedazy w inwestycjach planowanych do
zakonczenia w okresie najblizszych 12-24 miesiecy miat miejsce
w Warszawie, gdzie nabywcow znalazto 53% znajdujacych sie

w nich mieszkan. Ponad potowe mieszkan z analogicznej puli
sprzedali takze deweloperzy w Tréjmiescie, a prawie potowe -
w Krakowie. Najbardziej niepokojaco moze wygladac sytuacja
w todzi, gdzie w ofercie pozostaje 2,1 tys. lokali (59% wszystkich
planowanych do oddania w tym okresie), ktére oddane zostang
nie wczesniej niz za rok.

Oczywiscie, istotne jest, jak te wskazniki i liczby wygladaty

w poprzednich okresach, zwtaszcza w latach kryzysu. Otéz

jak sie okazuje sa obecnie najlepsze od 2008 roku, a najnizszy
liczony analogicznie poziom sprzedazy odnotowano w 2013

r. W przypadku Warszawy byto to wéwczas 22% (wobec 53%
obecnie), we Wroctawiu zaledwie 6% (dzi$ 44%), a w Krakowie
13% (dzi$ 49%). Stwierdzi¢ zatem mozna zdecydowanie, ze pod
wzgledem poziomu przedsprzedazy inwestycji znajdujacych

Srednie ceny mieszkan w ofercie na rynku pierwotnym

(w zt/m.kw., z VAT, w standardzie deweloperskim)
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sie mniej wiecej w potowie procesu budowy, rynek jest dzi$
w lepszej sytuacji niz jesienia 2008 roku.

Najwiecej emocji budza obecnie ceny, rosnace w wiekszosci
miast nieprzerwanie od poczatku 2017 roku. Trend wzrostowy
utrzymat sie w minionym kwartale w czterech najwiekszych
miastach. Rekordowe podwyzki miaty miejsce w Krakowie, gdzie
ceny lokali w ofercie wzrosty w ciggu ostatnich trzech miesiecy

o prawie 9%. W poréwnaniu do cen sprzed roku byty wyzsze

az 0 26%. Z kolei praktycznie na niezmienionym poziomie

w poréwnaniu do grudnia 2019 roku pozostaty ceny w todzi
(wzrost 0 0,4%) i Tréjmiescie (1,3%). Natomiast rok do roku
najnizszy wzrost odnotowano w Poznaniu, 6%, czyli zaledwie 2%
powyzej obecnej inflacji.

Jednoczesnie $rednie ceny mieszkan sprzedawanych rosty
zauwazalnie wolniej niz $rednie ceny tych pozostajacych

w ofercie. Klienci wyraznie poszukiwali mieszkan tanszych.

W Poznaniu $rednia z puli sprzedanej w tym kwartale byta
nawet nizsza (0 1%), niz przecietna cena mieszkan sprzedanych
w koncdwee roku.
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Doswiadczenia kryzysu z 2008 r.

Jak bedzie przebiegat obecny kryzys? Dzi$ tego nie wiemy, ale mozemy
przyjrzec sie temu, jak przebiegat kryzys poprzedni. Poréwnanie utatwia
zbiezno$¢ dat: poprzedni kryzys zaczat sie w potowie wrzesnia, czyli na dwa
tygodnie przed koncem trzeciego kwartatu 2008 roku.

Ograniczenia, ktére zaczety oddziatywac na polski rynek obecnie
wprowadzono w przyblizeniu w potowie marca, czyli na dwa
tygodnie przed kofAcem pierwszego kwartatu.

W ciagu roku od rozpoczecia kryzysu, czyli w okresie IV kw.
2008 - 11l kw. 2009 na szesciu rynkach, w poréwnaniu z okresem
poprzednich czterech kwartatéw (IV kw. 2007 - 11l kw. 2008 r.):

«  sprzedaz spadta 0 34%, z prawie 30 tys. do niespetna 19,7 tys.

« liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy zmniejszyta
sie 0 72,7%, z ponad 48 tys. do 13,2 tys.

« oferta na koniec okresu zmniejszyta sie 0 23,5%,
zok. 38tys. do 29,3 tys.

+ liczba gotowych niesprzedanych lokali wzrosta ponad
trzykrotnie, a ich udziat procentowy w ofercie z 6% do 26%,
choc w jednych miastach szybko osiagneta ona maksimum
(w dwa kwartaty we Wroctawiu), a w innych zajeto to péttora
roku (Warszawa).

Cho¢ wiec dzi$ pamietamy przede wszystkim o zatamaniu
sprzedazy, to prawdziwa katastrofa dotkneta nowa podaz. To

w pewnym stopniu - cho¢ tylko czesciowo - ztagodzito kryzys.
Na koniec wrzes$nia 2008 r. oferta stanowita ok. 80% rocznej
sprzedazy, czyli wyprzedataby sie w nieco ponad trzy kwartaty,
gdyby tempo sprzedazy nie spadto, a Zadne nowe projekty nie
pojawityby sie na rynku. Rok pézniej czas potrzebny na sprzedaz
catej dostepnej - mniejszej o blisko jedna czwartg niz w 2008 r.

- oferty potrzeba juz byto prawie dziewieciu kwartatéw.

Na tle zmian obserwowanych w innych krajach, w gtéwnych
miastach polski ,kryzysowe” spadki cen byty raczej
umiarkowane. Po pierwszych 12 miesigcach ceny ofertowe byty
0 8-14% nizsze, ale we wszystkich miastach okres spadkow cen
trwat duzo dtuzej niz rok. Zdecydowanie najbardziej odporny na
spadki cen okazat sie Krakdw, gdzie najnizszy poziom srednich
cen ofertowych odnotowano w Il kw. 2012 r., a wiec po czterech
latach i byt on 0 10,1% nizszy od ceny z konica Il kw. 2008 r.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie na rynku pierwotnym
(agregacja dla rynkdw: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi)
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W stosunku do poziomu wyjsciowego o 15% spadty ceny
w Warszawie, 20% w Tréjmiescie, 22% w Poznaniu i 25% we
Wroctawiu i todzi.

W pierwszych kwartatach kryzysu deweloperzy starali sie
utrzymac poziom cen, a obnizki miaty charakter dyskretny
albo przybieraty czasami formy zaskakujacych promocji (kup
mieszkanie dostaniesz samochdéd). Byto to zrozumiate -
wowczas nabywcom byto duzo tatwiej wycofac sie z zakupu,
zwtaszcza w przypadku schematu ptatnosci typu 10/90, zatem
deweloperom zalezato na tym, aby jak najmniej kupujacych
chciato sie wycofad. A to bytoby bardziej prawdopodobne
gdyby po wycofaniu sie mogli kupi¢ to samo mieszkanie
wyraznie taniej.

W wiekszosci miast najnizsze przecietne ceny notowano

dopiero w2012 i 2013 roku. Warto jednak przypomniec, ze
w 2012 roku koAczyt sie program doptat Rodzina na Swoim,

Mieszkania gotowe w biezacej ofercie deweloperéw

ktory spowodowat obnizki cen mieszkan (i gwattowny

wzrost cen miejsc garazowych, ktére miaty w pewnej czesci

w zrekompensowac deweloperom obnizki ceny mieszkan).
Poniewaz kryzys z 2009 roku spowodowat obnizenie cen
gruntdw, nizsze koszty wykonawstwa oraz zmiane warunkow
kredytowania, prowadzenie biznesu deweloperskiego w Polsce
ulegty radykalnym zmianom. W efekcie wprowadzane do
sprzedazy po kryzysie inwestycje byty wyraznie tansze niz te,
ktore znajdowaty sie w ofercie, gdy kryzys sie rozpoczat. Zatem,
jesli chodzi o ceny mieszkan, wptyw kryzysu na rynek rozciagnat
sie na wiele lat.

(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Tréjmiasta, Poznania oraz todzi)
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Pierwsze wnioski

Trudno stwierdzi¢ czy juz i jak nalezy mowic o kolejnym
kryzysie. Jestesmy pewnie jeszcze przed szczytem
zachorowan na COVID- 19 w Polsce. Nie wiemy jak duzy
bedzie wzrost bezrobocia i spadek dochoddw ludnosci.
Wciaz czekamy na powrdt wiekszosci dziatéw gospodarki do
w miare normalnego funkcjonowania. Przed nami ogtoszenie
decyzji majacych wptyw na zycie spoteczne, gospodarke,

a takze rynek nowych mieszkan. Wiemy jedno: kazdy kryzys
sie konczy.

Skonczy sie takze i ten, a wowczas rynek mieszkaniowy wroci do aktywnosci,

ktorej skala bedzie zapewne nizsza od rekorddw z lat 2016-2019. Skala probleméw

w poszczegdlnych miastach i segmentach rynku zalezec bedzie od struktury

oferty i udziatu zakupow inwestycyjnych w sprzedazy w okresie bezposrednio
poprzedzajacego poczatek kryzysu. Te rynki, na ktérych deweloperzy oferowali
wyjatkowo duzo mieszkan przeznaczonych na wynajem, zwtaszcza krétkoterminowy
(Tréjmiasto) lub te na ktdrych inwestorzy stanowili niemal potowe nabywcdw (£6d7),
beda w wiekszym stopniu narazone na gtebsze korekty (cen nowych mieszkan, popytu).

Takze w zaleznosci od stopnia zaawansowania realizacji inwestycji, poziomu
przedsprzedazy, harmonogramu ptatnosci, umoéw z nabywcami, sposobu finansowania
budowy, a takze charakterystyki grupy docelowej do ktérej kieruja swoje produkty,
réznicowac sie bedzie sytuacja poszczegdlnych projektéw deweloperskich. Dzisiaj
najbardziej zagrozone wydaja sie projekty, w ktérych deweloperzy proponowali system
ptatnosci 10/90 (20/80), a ich budowa zakonczy sie w najblizszych miesigcach oraz
projekty oddawane za kilkanascie miesiecy do dwéch lat, w ktérych sprzedaz nie
przekroczyta poziomu 40%.

Sytuacja firm bedzie zalezata z kolei od kompozycji portfela realizowanych inwestycji,
finansowania, z ktérego firma korzysta, w tym w szczegdlnosci charakterystyki
zobowigzan takich jak obligacje korporacyjne, rezerw gotéwki i dostepnosci do kapitatu
wtascicielskiego.

Generalnie jednak polski rynek deweloperski wchodzi w ten czas niewiadomych
mocniejszy finansowo i instytucjonalnie, a takze madrzejszy o doswiadczenia lat
2008-2009 i kolejnych. Liczba lokali w ofercie jest umiarkowana w poréwnaniu do
potencjatu popytowego a charakterystyka oferowanych mieszkar w ogromnej
wiekszo$ci dobrze dostosowana do rzeczywistych potrzeb Polakdw. Projekty
wprowadzane przez deweloperdw sa mniejsze i umozliwiaja elastyczniejsze zarzadzanie
sprzedaza. Zapewne konieczna bedzie pewna korekta cen i marz, ale taka jest

logika kryzysu. Polacy nadal beda potrzebowali nowych mieszkan, zwtaszcza w tych
miastach, w ktorych gospodarka i rynek pracy beda najsilniejsze. I beda potrzebowali
deweloperow, ktérzy im te mieszkania zaoferuja.
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