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WPROWADZENIE

Szanowni Czytelnicy,

Z przyjemnoscig przedstawiamy druga edycje raportu E-VALUER INDEX,
w ktorym podejmujemy sie analizy cen mieszkan w Polsce oraz prognozujemy
jak bedzie ksztattowac sie sytuacja na krajowym rynku nieruchomosciw 2015 .

Przygotowujac E-VALUER INDEX 2015 przyjeliSmy nieco inng metodologie niz
w 2014 r. Po pierwsze, postugujemy sie medianami cen, ktére duzo lepiej
odzwierciedlaja rzeczywistos¢ rynkowa niz srednie. Po drugie, uszczegoto-
wilisSmy analizy. W najwiekszych miastach wojewodzkich ceny transakcyjne
oraz inne dane (np. dotychczasowe trendy zmian cen) podajemy w rozbiciu na
dzielnice, ktére w naszej opinii czesto sa de facto odrebnymi rynkami o unikal-
nej specyfice. Takie podejscie —jak rowniez to, ze w naszych raportach zawsze
uwzgledniamy nawet najmniejsze miasta wojewodzkie — wprost zaktada, ze
informacje o cenach nieruchomosci powinny by¢ analizowane na maksymal-
nym poziomie szczegotowosci. Uogolnienia czesto moga prowadzi¢ do zbyt
uproszczonych, a czasem wrecz nieprawdziwych, wnioskow i ocen.

Dodatkowo w E-VALUER INDEX 2015 szczegolna uwage poswiecamy dogteb-
nej analizie czynnikow, ktore beda miaty wptyw na sytuacje na rynku miesz-
kaniowym w Polsce. Czynnikéw tych jest wiele — od bardzo Scisle zwiazanych
z rynkiem nieruchomosci az do tych bardziej generalnych, odzwierciedlajacych
sytuacje makroekonomiczna.

Opracowanie E-VALUER INDEX byto mozliwe dzieki temu, ze jako firma dzia-
tajaca od 2008 r. w obszarze wycen nieruchomosci na terenie catego kraju,
jestesmy autorem i wiascicielem ogoélnopolskiej Bazy Danych o cenach trans-
akcyjnych E-VALUER. Baza Danych E-VALUER pozwala na wielowymiarowe
analizy w zaleznosci od wielu czynnikdw kreujacych wartosé nieruchomosci,
a wiarygodnos¢ analiz opartych o informacje z naszej bazy wynika ze zrédfa po-
chodzenia tych danych. Sa to tylko i wyfacznie ceny transakcyjne, bez cen ofer
towych lub danych o niewiadomym zrodle pochodzenia, zbieranych w ,,drugim
obiegu”’ Ceny transakcyjne pozyskane przez Emmerson Evaluation ze zrodet
dostepnych dla rzeczoznawcdw majatkowych, uzupetniane dodatkowo opisa-
mi nieruchomosci, sg podstawa dla rzetelnej analizy zachowan uczestnikow
rynku oraz kalkulacji wskaznikow statystycznych. Dzieki takiemu podejsciu
mozemy przedstawic rzetelny obraz rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
porownanie kluczowych wskaznikow na terenie catego kraju oraz projekcje
zmian cenowych w najblizszej przysztosci. Te informacje moga by¢ z powo-

dzeniem wykorzystane w procesach podejmowania decyzji przez wszystkich
uczestnikow rynku: klientéw indywidualnych, banki, deweloperéw, posredni-
kéw i podmioty inwestujace na rynku nieruchomosci.

Zachecamy do lektury. Gdyby mieli Panstwo pytania lub byli zainteresowani
uzyskaniem jeszcze bardziej szczegotowej analizy lub opracowania o innym
zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Dariusz Ksigzak, Robert Rajczyk, Michat Mrowiec
— Zarzad Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

CENY TRANSAKCYJNE

Niniejszy raport jest opracowaniem informacji zawartych w bazie danych
E-VALUER, jedynej w Polsce bazie danych o cenach transakcyjnych nieru-
chomosci. Czytelnikom niniejszego raportu zwracamy uwage, ze za cene
transakcyjna nalezy rozumiec tylko i wytacznie cene, po ktérej dokonano
transakcji kupna-sprzedazy i ktora zostata zapisana w akcie notarialnym na
etapie umowy przedwstepnej lub ostatecznej. Dane o cenach transakcyj-
nych z wiarygodnych zrédet pozyskuja do bazy E-VALUER Rzeczoznawcy

Majatkowi Emmerson Evaluation oraz dedykowani specjalisci.

MEDIANA

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen transakcyjnych nie-
ruchomosci. Mediana (tzw. wartos¢ srodkowa, dzielaca zbior na dwie row-
ne czesci) lepiej odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci niz
Srednia, poniewaz na jej wynik, nie wptywaja pojedyncze wartosci znacznie
odchylajace sie od wigkszosci transakgji typowych w catym zbiorze (takie
jak np. zakup jednej nieruchomosci luksusowej).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sg w zt, za m?, dla rynku

pierwotnego w wartosciach brutto. Raport przygotowano na bazie 34 002
transakcji, ktore miaty miejsce w 2014 .




ROK 2014 - STABILIZACJA CEN

Analiza danych ze wszystkich miast wojewodzkich przeprowadzona przez
nas w styczniu 2015 r. pokazata, ze miniony rok byt na rynku mieszkaniowym
w Polsce czasem stabilizacji. Wahania cen, zaréwno na rynku pierwotnym
jak i wtornym, nie przekroczyty 3%. Najwieksza dynamika wzrostu cen na
rynku nowych mieszkan zostata odnotowana w Gdansku, Sopocie i Kato-
wicach. Najwyrazniejsza tendencje spadkowa zarejestrowano w Szczecinie.
Z kolei roczne zmiany na rynku wtérnym wskazaty zauwazalny wzrost me-
diany az w siedmiu badanych miastach (byty to zarowno najwieksze miasta
Polski np. Warszawa i Krakow, jak i mniejsze miasta m.in. Biatystok)'. Naj-
bardziej dostrzegalny spadek cen transakcyjnych na rynku wtornym dotyczyt
Gorzowa Wielkopolskiego. Oczywiscie i na rynku pierwotnym i na rynku
wtornym nieco wieksze wahania cen mozna byto dostrzec biorac pod lupe
poszczegolne dzielnice najwiekszych miast wojewodzkich w Polsce. Te bar-
dziej szczegotowe informacje pokazuje niniejszy raport E-VALUER INDEX
2015.

Stosunkowo stabilny poziom cen na rynku mieszkaniowym w 2014 r. wy-
nikat ze wzglednie wyrownanych sit popytu i podazy. Niski poziom stawki
WIBOR, a co za tym idzie niskie (mimo rosnacych marz) oprocentowanie
kredytow, wptyneto na wzrost zdolnosci kredytowej kupujacych. To jednak
nie przyniosto radykalnego zwiekszenia wolumenu udzielanych kredytow.
Wrecz przeciwnie. Dane rynkowe wskazuja, ze w 2014 r. akcja kredytowa
byta nieco stabsza niz w ubiegtym roku. Nie jest to oznaka zatamania ryn-
ku kredytéw, a raczej dowodem wywazonej polityki bankéw w Srodowisku
stabilnego popytu i niewielkich zmian cen nieruchomosci. W minionym roku
marginalne znaczenie dla wolumenu nowo udzielonych kredytow hipotecz-
nych miat wymog posiadania 5% wktadu wtasnego wymagany od kredyto-
biorcow przez Rekomendacje S.

Na pierwszy rzut oka wydawac by sie mogto, ze umiarkowana akcja kredyto-
wa w 2014 r. nieco ktdci sie z dobrymi wynikami sprzedazy prezentowanymi
przez deweloperdw. Nie musi tu by¢ jednak zadnej sprzecznosci. Juzod 2013 .
zauwazalne byto stopniowe przesuwanie sie popytu w strone rynku pierwot-
nego. Podobne zjawisko miato miejsce w 2014 r. Popyt globalny na rynku
nieruchomosci niekoniecznie wzrost, ale wieksza liczba kupujacych zwrécita
sie ku nowym mieszkaniom. Udany rok deweloperow potwierdzaja wyni-
ki sprzedazy w porownaniu do 2013 r., jak rowniez nowe inwestycje wciaz
wprowadzane do oferty. Znaczny wzrost transakcji na rynku pierwotnym byt

wspierany wzrostem liczby i wartosci transakcji zakupow za gotowke.

Pierwszy rok trwania rzadowego programu ,, Mieszkania dla Mtodych” wy-
warf nieduzy wptyw na rynek mieszkaniowy w Polsce. Poziom wykorzysta-
nia srodkow przeznaczonych na doptaty do zakupu mieszkania w 2014 r. we-
dtug BGK wyniodst niespetna 35% z zatozonej puli 600 min zt. W miastach,
w ktérych limit cen byt wyzszy lub porownywalny do sredniego poziomu
cen, odnotowano jedynie niewielkie wzrosty. W przypadku miast, w ktorych
limit cenowy byt wyraznie nizszy od przecietnych cen na rynku nie odnoto-
wano dotychczas wyraznych spadkow cen.

Uruchomienie Funduszu Mieszkan na Wynajem prowadzonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego nie zdazyto jeszcze wptynac na rynek. Warto jed-
nak zwroci¢ uwage, ze Fundusz dotychczas zakupit i wprowadzit na rynek
jedna inwestycje w Poznaniu skfadajaca sie ze 124 mieszkan. Jesli chodzi
o przysztos¢, to Fundusz Mieszkan na VWynajem najprawdopodobniej bedzie
wywierat wptyw na podaz w sektorze mieszkan deweloperskich.

T Szczegotowe wartosci mediany cen w poszczegolnych miastach przedstawiaja tabele na
str.6i7



ROK 2015 - PROGNOZA

Branza nieruchomosci mieszkaniowych ma za soba dobry rok. Optymi-
styczne nastroje rynkowe byty zauwazalne przede wszystkim w wynikach
sprzedazy mieszkan na rynku deweloperskim. To, ze deweloperzy wciaz
pozytywnie patrza w przysztos¢ potwierdzity dane GUS, wedtug kto-
rych w minionym roku liczba nowo rozpoczetych budéw wyniosta ponad
69 tys., czyli 0 36% wiecej niz w 2013 r., natomiast liczba wydanych po-
zwolen na budowe nowych mieszkan siegneta 77 tys. (39% wiecej niz w
2013 r.). Te dane mozna potaczy¢ z wielkoscia oferty na rynku pierwot-
nym. 1/3 inwestycji bedacych w ofercie deweloperow ma zostac zrealizo-
wana w 2015 r., podobna liczba projektow zostanie zakonczona w 2016 r.

Najistotniejszym pozytywnym czynnikiem wptywajacym na rynek nieru-
chomosci w 2015 r. bedzie czynnik monetarny - w znaczeniu taniego pie-
niadza. Od marca EBC rozpocznie skup obligacji skarbowych nalezacych
do panstw strefy euro. Poktosiem tej operacji bedzie ostabienie europej-
skiej waluty. Wywrze to presje na RPP do obnizenia stop procentowych,
aby utrzymacé parytet ztotego do euro i utrzymac konkurencyjnosc¢ eks-
portu. Koszt kredytu ztotowkowego z i tak rekordowo taniego stanie sie
jeszcze nizszy (przy notowanej poprawie na rynku pracy bedzie to zache-
ta dla kupna nieruchomosci). Dodatkowo spadajace oprocentowanie lo-
kat bankowych uatrakcyjni rynek nieruchomosci jako alternatywna forme
lokaty kapitatu. Wzmocnieniu moze ulec juz rozpoczety trend zakupow
w celach inwestycyjnych, ktory wesprze tym sposobem rynek pierwotny.
Bardzo mozliwe, ze na rynek wroca cudzoziemcy, dla ktérych czynnikiem
motywujacym do zakupow bedzie tani pienigdz, a na tym zyskaja nie-
ruchomosci o podwyzszonym standardzie. Te czynniki popytowe, szcze-
golnie w drugiej potowie roku, beda wptywaty na wzrost cen zwtaszcza
na najwiekszych rynkach. Ostatnia decyzja banku szwajcarskiego o za-
przestaniu obrony kursu franka nie powinna znacznie wptyna¢ na sptacal-
nos¢ kredytow denominowanych w tej walucie. Niedawny spadek stawki
LIBOR 3M ponizej zera zrekompensuje w znaczacym stopniu aprecjacje
franka, dlatego Srednia rata kredytu przy utrzymaniu sie aktualnych wa-
runkow rynkowych wzrosnie jedynie nieznacznie w poroéwnaniu do raty
z grudnia 2014 r. Co wiecej, nizsze stopy procentowe pozytywnie wptyna
na dostepnosc¢ kredytow ztotowych. Dlatego akcja kredytowa w stosun-
ku do poprzedniego roku nie powinna zmaleé, nawet biorac pod uwage
wymog posiadania 10% wktadu wtasnego przez kupujacych mieszkania.

W biezacym roku na pozytywne nastroje rynkowe wsrod kupujacych
beda wptywaty czynniki makroekonomiczne. Jeden z nich to spadek po-
ziomu bezrobocia jaki miat miejsce w 2014 r. (bezrobocie rejestrowane
spadfo z 14 do 11,5%). Ostatnie dane dotyczace przecietnego miesiecz-
nego wynagrodzenia pokazuja, ze w skali roku wzrosto ono 0 3,7%". Przy
rownoczesnym zerowym poziomie inflacji oznacza to realnie wiecej go-
towki w portfelach potencjalnych nabywcow mieszkan.

Kolejnym pozytywnym czynnikiem majacym wptyw na rynek beda dzia-
tania BGK Nieruchomosci. W 2014 r. Fundusz Mieszkan na Wynajem pro-
wadzony z inicjatywy BGK rozpoczat oficjalnie swoja dziatalnos¢. Wedtug
zatozen uruchomienie tego funduszu ma poszerzy¢ oferte atrakcyjnych
jakosciowo i cenowo mieszkan do wynajecia oraz stworzy¢ alternatywe
dla kredytu hipotecznego. Inicjatywa BGK moze miec¢ znaczacy wptyw
na popyt na rynku pierwotnym. Srodki przeznaczone na zakup mieszkan
wynosza 5 mld zt. Fundusz zamierza je wyda¢ na nabycie ok. 20 tys.
mieszkan. W ubiegtym roku na rynku pierwotnym w najwiekszych mia-
stach Polski sprzedato sie okoto 40 tys. mieszkan. Oznacza to, ze rozmiar
inwestycji BGK pokrywa ok. 50% rocznej sprzedazy sektora deweloper-
skiego. Najwiecej inwestycji Fundusz zamierza zakupi¢ w drugim (czy-
li 2015 r.) i trzecim roku funkcjonowania programu, co oznacza ponad
7 tys. mieszkan rocznie (ok. 18% ubiegtorocznej sprzedazy). Zakup inwe-
stycji przez BGK zmniejszy podaz mieszkan przeznaczonych na sprzedaz
w konkretnych lokalizacjach i sprawi, ze popyt przesunie sie na inne pro-
jekty w tym obszarze.

Wiekszy, niz dotychczas, wptyw na ceny nowych mieszkan w 2015 r.
bedzie miat program , Mieszkanie dla Mtodych” Do tej pory z 715 min zt
przeznaczonych na doptaty do zakupu mieszkania w 2015 r. (wedtug aktu-
alnych danych BGK) wykorzystano juz 19% tej kwoty. Po do$swiadczeniach
z pierwszego roku funkcjonowania programu ceny w nowych inwesty-
cjach beda bardziej dostosowane do limitéw cenowych. Szczegdlnie be-
dzie to dotyczy¢ lokalizacji, w ktorych roznice pomiedzy przecietnymi ce-
nami a limitem beda najmniejsze. W 2015 r. zainteresowanie programem
MdM powinno wzrosng¢, wptynie na to wymaog posiadania 10% wktadu

14221,50 zt w grudniu 2014 r. - poréwnanie do grudnia 2013 r.



ROK 2015 - PROGNOZA

wtasnego (zgodnie z Rekomendacja S) przy zakupie mieszkania zabezpie-
czonego kredytem hipotecznym. Na chwile obecna wciaz trwaja konsul-
tacje nad nowa forma Ustawy 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego
mieszkania. Na etapie projektowym znane sa niektore zmiany, jednak
trudno powiedzie¢ jak duzy okaze sie ich wptyw na zwiekszenie dostep-
nosci programu. Termin wejscia w zycie nowelizacji nie zostat jeszcze
sprecyzowany. Biezacy projekt zaktada wzrost poziomu doptat dla rodzin
z dzie¢mi. Wedtug niego wysokos¢ doptaty miataby wzrosna¢ o 5% i za-
lezataby od liczby dzieci w rodzinie (15% dla rodzin z jednym dzieckiem,
20% z dwojka i 30% z trojka dzieci). Ponadto dla rodzin z co najmnigj
trojka dzieci zniesiony miatby zosta¢ warunek, ktéry wskazuje na to, ze
mieszkanie zakupione w ramach programu ma by¢ pierwszym mieszka-
niem dla nabywcy. Dodatkowo dla powyzszych beneficjentéw doptata
mogtaby obejmowac¢ 65 m? mieszkania (0 15 m? wiecej niz dla pozosta-
tych odbiorcow programu). Ponadto nowelizacja zaktada wprowadzenie
mozliwosci przystapienia do kredytu osobom niespokrewnionym z kredy-
tobiorca, co dotychczas byto niemozliwe.

W 2015 r. rynek pierwotny bedzie musiat dostosowac sie do nowych
regulacji. Na deweloperow spadna obowiazki zwigzane ze zmianami
w ustawie o prawach konsumenta (ktora weszta w zycie 25 grudnia 2014 r.)
i w Kodeksie Cywilnym. Wymogi wzgledem deweloperéw dotycza m.in.
obowigzkéw informacyjnych o sprzedawanym mieszkaniu. Informacja
przekazywana klientowi musi zawiera¢ doktadny opis dziatalnosci fir-
my, gtdwnych cech mieszkania, sposobu uzytkowania, konserwacji oraz
standardow komunikacji dewelopera z kupujacym. Juz na etapie umowy
przedwstepnej obowigzkiem dewelopera jest okreslenie catkowitej ceny
lokalu wraz z dodatkowymi kosztami (np. prac wykonczeniowych, czy za-
kresu ustug posprzedazowych). Za naruszenie tych obowiazkow inwesto-
rowi grozi kara w wysokosci do 5 tys. zt. Wydtuzeniu ulega réwniez okres
rekojmi, zgodnie z powyzsza ustawa dla umow zawieranych po 25 grud-
nia 2014 r. wynosi b lat. Powyzsze regulacje beda kolejnym czynnikiem
mogacym spowodowac podwyzke cen mieszkan na rynku pierwotnym.
Z drugiej strony moga utatwi¢ kupujagcym dochodzenie swoich roszczen
wynikajacych z ewentualnych btedéw dewelopera w na drodze sadowe;.

Podsumowujac, obrot na rynku nieruchomosci w biezacym roku powi-
nien ksztattowac sie na podobnym badz wyzszym poziomie niz w 2014 .

Rynek pierwotny bedzie mogt notowaé wciaz bardzo dobre wyniki. Na
wzrost cen bedzie wptywato duzo czynnikow. Potencjalne obnizenie stop
procentowych przez RPP prawdopodobnie utrzyma oprocentowanie no-
wych kredytow na niskim poziomie. Niskie oprocentowanie lokat ban-
kowych i naptyw taniego pieniadza nasili zakupy w celu inwestycyjnym.
Zakup catych inwestycji przez Fundusz Mieszkan na Wynajem wyelimi-
nuje z rynku czesc¢ podazy oraz bedzie mogt skutecznie ogranicza¢ ewen-
tualna nadpodaz. Efektem ubocznym tych dziatan moze by¢ wzrost cen
nowych mieszkan w innych inwestycjach z powodu przesuniecia i sku-
mulowania sie na nich popytu. W zwiazku z tym w przysztym roku pro-
gnozujemy kilkuprocentowy wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym,
ktory stanie sie zauwazalny w drugiej potowie roku w najwiekszych mia-
stach Polski. W strukturze obrotu lokalami mieszkalnymi wciaz przewa-
zaja transakcje zawarte na rynku wtérnym. Ze wzgledu na wysoka liczbe
mieszkan w ofercie deweloperéw rynek wtorny bedzie sie cieszyt nie-
co mniejszg popularnosciag wsrod inwestorow. Szanse na konkurowanie
z oferta deweloperska beda miaty atrakcyjne (np. pod wzgledem stan-
dardu wykonczenia) mieszkania uzywane, wybudowane w ciggu ostat-
nich kilku lat. Réwniez mieszkania z rynku wtérnego bedace tak zwana
,0kazjag cenowa"” beda mogty cieszy¢ sie zainteresowaniem inwestorow.
Zmniejszeniu moze ulec obrot lokalami na rynku wtornym kupowanymi
W czasie boomu i zabezpieczonymi kredytami hipotecznymi denomino-
wanymi do franka szwajcarskiego.
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WARSZAWA

Dla warszawskiego rynku nieruchomosci mieszkaniowych miniony rok
zakonczyt sie wzrostem cen mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym jak
i wtérnym. Na rynku wtornym ceny mieszkan spadty jedynie w Rem-
bertowie, Ursusie i Wawrze, czyli dzielnicach, w ktorych zaréwno popyt
jak i podaz pozostawaty na niskim poziomie. We wszystkich pozosta-
tych dzielnicach doszto do wzrostu cen transakcyjnych, siegajacego 6%
w Srédmiesciu. Wysoki popyt na mieszkania uzywane byt zauwazalny na
Mokotowie, mediana cen w tej dzielnicy wzrosta 0 5% w porownaniu do
ubiegtego roku. Na rynku wtornym w Warszawie spadt obrot mniejszymi
mieszkaniami (do 35m? i od 35 do 50 m?, odpowiednio 0 2 i 3 pp.). Dos¢
wyrazna zmiane roczng zarejestrowano w przypadku mieszkan o wiek-
szych powierzchniach. W ubiegtym roku o 3 pp. wzrdst obrot mieszkania-
mi od 70 do 100 m?2. Mediana catkowitej ceny transakcyjnej tych miesz-
kan w 2014 r. byta réwna 603,5 tys. zt, czyli az o ok. 260 tys. wiecej niz
przecietnego zakupionego mieszkania. Oznaczato to, ze mozliwosci zaku-
powe w ubiegtym roku wzrosty, co potwierdzity dane makroekonomiczne
(m.in. przecietne wynagrodzenia, wskaznik inflacji).

Zauwazalna tendencja wzrostu popytu na nowe lokale mieszkalne zo-
stata wyraznie potwierdzona liczba transakcji zawartych na rynku. Naj-
wieksza liczba nowych inwestycji w sprzedazy znajduje sie obecnie
na Woli, gdzie wyrdzniajagcym sie obszarem jest okolica ul. Jana Kazi-
mierza. Na Woli deweloperzy oferuja nowe mieszkania w ok. 30 inwe-
stycjach. Dzielnica ta zyskuje na popularnosci dzieki swojej lokalizacji
- rozwojowi infrastruktury i mozliwosci szybkiego dojazdu do centrum.
Wysoka podaz wystepuje réwniez na Biatotece. Nabywcy zachecani sa
oferta mieszkan dostepnych w programie ,Mieszkanie dla Mtodych’
tam program dziata najprezniej. To wtasnie wzrost popytu spowodowat,
ze w 2014 r. cena 1Tm? mieszkania na Biatotece wzrosta o 5%. Oferta
mieszkan z rynku pierwotnego w 2015 r. bedzie rowniez wysoka na
Mokotowie. Kupujacy na poczatku 2015 r. moga wybiera¢ sposrod oko-
to 1500 nowych mieszkan. W 2014 r. na Mokotowie zanotowano nie-
znaczny spadek cen mieszkan z rynku pierwotnego. Jednak dziato sie
tak z powodu wzrostu obrotu mieszkaniami o powierzchni pow. 70 m?,
ktérych cena za 1m? byfa nizsza niz przecietna, transakcje te dotyczyty
najczesciej obszaru Stuzewca.

W 2014 r. na stotecznym rynku pierwotnym mieszkania o powierzchni
od 70 do 100 m? stanowity 23% obrotu. Na rynku nowych mieszkan od-
notowano rowniez wzrost obrotu w segmencie mieszkan o powierzch-
ni od 50-70 m? oraz matych mieszkan do 35 m?. Mimo tego, ze podaz
w 2015 r. bedzie w Warszawie wysoka, to dane rynkowe wskazuja na
to, ze nie spowoduje to spadku cen. Jesli sprawdzi sie prognozowany
wzrost zainteresowania inwestorow rynkiem mieszkaniowym w 2015 r.,
to Warszawa bedzie miastem, w ktérym bedzie to najbardziej zauwa-
zalne. Dlatego w przysztym roku dla stolicy prognozujemy wzrost cen
mieszkan.
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Od poczatku 2014 r. w Krakowie zauwazalna byta tendencja wzrostowa cen transak-
cyjnych. Zdecydowanie na popularnosci zyskat rynek pierwotny, jednak nie byto to
wynikiem uruchomienia programu MdM. Dostepnos$¢ mieszkan, ktére pod wzgle-
dem kryterium ceny kwalifikuja sie do rzadowego programu, jest widoczna jedynie
na obrzezach Podgdrza (obszar Swoszowic) i w Nowej Hucie, jednak w skali catego
miasta jest ich niewiele. Nic nie wskazuje na to, ze w 2015 r. ulegnie to zmianie,
nawet jesli dojdzie do wzrostu limitu cen, ktory w | kw. 2015 r. wynosi 5083 z#/m?.
Najwiecej nowych inwestycji deweloperzy oferujg na Podgorzu, jest to bardzo popu-
larna lokalizacja o zréznicowanych cenach (na terenie Starego Podgodrza zawierane
sg transakcje o wyzszych wartosciach, w bardziej oddalonych obszarach ceny sa
nawet o kilkanascie procent nizsze). Wysoka liczba nowych inwestycji i popularnosé
tej lokalizacji (réwniez w przypadku rynku pierwotnego) wskazuja na to, ze w bieza-
cym roku ceny w tym rejonie pozostang na zblizonym poziomie z lekka tendencja
wzrostowa w porownaniu do 2014 r. (mediana ceny w 2014 r. wyniosta 6363 zt/m?).
W Srodmiesciu i Krowodrzy podaz nowych inwestycii jest nizsza, jednak sa to naj-
drozsze i najmodniejsze rejony Krakowa popularne wsréd zamozniejszych klientéw.
Dlatego przewidujemy, ze w biezagcym roku w tych lokalizacjach moze wystapic¢
wzrost cen, biorac pod uwage fakt, ze od dtuzszego okresu zauwazalny jest wzrost
transakcji gotowkowych, witasnie ze wskazaniem na modne i drozsze lokalizacje.
W najmniej popularnej dzielnicy, czyli Nowe] Hucie, zauwazalna jest stosunkowo
niska podaz na rynku wtornym, natomiast na rynku pierwotnym obserwowany jest
wzrost nowych inwestycji. Zwazajac na to, ze mediana cen mieszkan z rynku pier-
wotnego w tej dzielnicy wynosi 5335 zt/m? (czyli o 252 zt wiecej niz limit w pro-
gramie MdM), w biezacym roku moze doj$¢ do lekkiego spadku przecietnej ceny
mieszkan w Nowej Hucie. Natomiast na rynku wtérnym w 2015 r. ceny powinny
utrzymac sie porownywalnym do 2014 r. poziomie.
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WROCEAW We Wroctawiu w 2014 r. réznica pomiedzy liczba transakcji na rynku pierwotnym
i wtornym ulegta zauwazalnemu zmniejszeniu. Najwiece] mieszkan oferowanych
ROZKEAD CEN TRANSAKCIYJNYCH NA przez deweloperow znajduje sie w dzielnicach Fabryczna i Krzyki, na tych obsza-
RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM rach nastapit wyrazny wzrost popytu na nowe lokale. Réwniez w tych dwdch dziel-
nicach podaz mieszkan na rynku wtornym jest najwyzsza. Wysoki popyt jest za-
spokajany przez duza liczbe mieszkan znajdujacych sie w ofercie, dlatego tez ceny
w tych rejonach pozostang na obecnym poziomie lub nieznacznie wzrosnga. Pro-
gram ,,Mieszkanie dla Mtodych” jest aktywny jedynie na obrzezach miasta. Jed-
nak limit w wysokosci 5112 zt/m? wydaje sie adekwatny do notowanych tam cen,
dlatego we Wroctawiu nie powinno doj$¢ do zjawiska ,dostosowywania” cen
mieszkan do limitu. W centralnej i pétnocnej (Psie Pole) czesci Wroctawia wiecej
transakcji zawieranych jest na rynku wtornym. W czesci centralnej ceny na rynku
pierwotnym sa szczegodlnie wysokie, co potwierdzaja mediany cen w Starym Mie-
56 % Scie i Srodmiesciu. Szczegdlnie w Srédmiesciu w 2014 r. zaobserwowano duze
zainteresowanie mieszkaniami jednopokojowymi, ktérych cena za 1 m? mieszkania
przekraczata znacznie 7tys. zt. Przy stabilnym popycie ceny we Wroctawiu powin-
ny zachowac poziom z ubiegtego roku na obrzezach miasta. Natomiast w czesci
centralnej moze dojs¢ do wzrostu cen. Nalezy jednak zwrocié uwage na to, ze na
rynku pierwotnym do$¢ znaczaco wzrosnie podaz. W drugiej potowie 2015 r. od-
danych zostanie kilka duzych inwestycji. Z danych GUS z 2014 r. o rozpoczetych
budowach oraz wydanych pozwoleniach na budowe nowych mieszkan wynika, ze
w 2015 r. konkurencja wsréd deweloperow wzrosnie.
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W minionym roku w Poznaniu doszto do nieznacznego wzrostu popytu na miesz-
kania z rynku pierwotnego. Najwieksza podaz na rynku wtérnym wystepowata na
Starym Miescie, rowniez liczba ofert nowych mieszkan ksztattowata sie w tej dziel-
nicy na wysokim poziomie. W drugiej kolejnosci znaczna cze$¢ mieszkan w ofercie
deweloperdéw zlokalizowana jest na Wildzie.

W 2014 r. w Poznaniu przybyto inwestycji o charakterze apartamentowym, usytu-
owanych w centrum miasta. Duzy odsetek mieszkan spetnia wymogi programu
.Mieszkanie dla Mtodych” (limit ceny wynosi obecnie 5916 zt/m?). Przy stabilnym
popycie moze to wptynaé na wzrosty cen mieszkan, w lokalizacjach, w ktérych ceny
transakcyjne ksztattowaly sie na nizszym poziomie. Dodatkowo w 2014 r. nasta-
pit wzrost zakupdw gotdéwkowych. Takie zakupy dotyczyly najczesciej mieszkan
o wiekszych powierzchniach i o wyzszym standardzie. Wedtug danych GUS w mi-
nionym roku w Poznaniu znacznie wzrosta liczba budéw rozpoczetych, zaobserwo-
wano rowniez wzrost w przypadku wydanych pozwolen na budowe.* Oznacza to,
ze podaz na rynku pierwotnym w 2015 r. bedzie wyzsza niz w 2014 r. W minionym
roku wysoka podaz przyczynita sie do lekkiego spadku mediany cen mieszkan z ryn-
ku pierwotnego w trzech dzielnicach Poznania. W 2014 r. 63% transakcji w Poznaniu
zostato zarejestrowanych na rynku wtérnym. Wzrost podazy na rynku pierwotnym
zwiekszy konkurencje pomiedzy nowymi i uzywanymi mieszkaniami. Jednak nawet
przy spadku popytu na mieszkania z drugiej reki w 2014 r., wciaz wiekszos¢ trans-
akcji bedzie zawierana na rynku wtérnym. Dlatego ceny na rynku wtérnym powinny
pozostac stabilne.

Poznan jest pierwszym miastem, w ktorym Fundusz Mieszkan na Wynajem wpro-
wadzit na rynek swoja inwestycje. Zakup inwestycji przez Fundusz spowoduje
ograniczenie podazy nowych mieszkan, czego nastepstwem moze by¢ wzrost cen
mieszkan z rynku pierwotnego, ktére pozostaty w sprzedazy. Spowoduje to skumu-
lowanie sie popytu na innych projektach, szczegodlnie w dzielnicy Wilda.

* Wozrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto — 129% oraz liczby wydanych pozwolen na
budowe — 9% - dane GUS z okresu styczen-pazdziernik 2014/2013 r.
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W ubiegtym roku w Trojmiescie doszto do wzrostu mediany cen we wszystkich
badanych miastach, zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtornym. Szczegdlnie
w Gdansku — w zwiazku z do$é wysokim limitem ceny za 1m? zblizonym do cen
transakcyjnych — rynek pierwotny byt wspierany przez program ,Mieszkanie dla
Mtodych” W Sopocie i Gdyni limity cen byty znacznie nizsze niz w Gdansku, dlatego
tez program MdM nie wspierat sprzedazy w tych miastach. W Gdyni doszto do naj-
wiekszego wzrostu podazy liczonej liczba rozpoczetych budow (w poréwnaniu do
Sopotu i Gdanska). Wedtug wstepnych danych GUS wzrost w 2014 r. wynidst 13%.
W Sopocie nie rozpoczeto budowy zadnej nowej inwestycji*.

Dane rynkowe wskazuja, ze w Tréjmiescie doszto do znacznego wzrostu popytu
w ubiegtym roku, ze szczegdlnym wskazaniem na rynek pierwotny. Najczescie;
poszukiwane przez kupujacych mieszkania byty zlokalizowane na osiedlach strze-
zonych, w budynkach o niskiej zabudowie i dobrym potfaczeniem komunikacyjnym
z centrum. Duza liczba zawartych transakcji skupita sie w lokalizacjach w bliskiej
odlegtosci zatoki (np. w Gdyni obszar Ortowa), czego wynikiem byt wzrost cen
w minionym roku. W 2015 r. zainteresowanie rynkiem trojmiejskim powinno wzro-
snac¢ przede wszystkim ze wzgledu na przewidywany wzrost zakupow w celach in-
westycyjnych, ktory tym bardziej powinien skupic¢ sie w obszarze natezonego ruchu
turystycznego. Wskazuje to na mozliwy wzrost cen w catej aglomeracji, a szcze-
goblnie na obszarach, w ktorych oferta znacznie sie zmniejszy (gtdéwnie w Sopocie).

*Dane GUS
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Obrot na rynku nieruchomosci w todzi w 2014 r. borykat sie z problemem
wejscia w faze ozywienia, odwrotnie niz byto to zauwazalne w pozostatych
najwiekszych miastach w Polsce. Najwyzsza podaz na rynku wtérnym zareje-
strowano w Batutach i Srédmiesciu. Mediany cen w tych dzielnicach w 2014 r.
wyniosty odpowiednio 3227 i 2859 zi/m?. Najwyzsze ceny mieszkan na rynku
wtdérnym zarejestrowano natomiast w dzielnicy Widzew (mediana w 2014 r.
byta rowna 3336 zt/m?). Na ceny mieszkan w tej dzielnicy wptywa jej wysoka
popularnos¢ wsrdéd kupujacych, zwigzana z rozwinieta infrastruktura spotecz-
nag np. dobrym dostepem do szkot i przedszkoli waznym dla rodzin z dzie¢mi.
Na rynku pierwotnym najwiecej mieszkan w ofercie deweloperéw znajdowato
sie w dzielnicy Polesie. Deweloperzy oferuja tam okoto 700 mieszkan. Mimo
wysokiego limitu ceny transakcyjnej w programie , Mieszkanie dla Mtodych”
rownego w pierwszej potowie ubiegtego roku 4897 zt/m?(a obecnie 4718 zt/m?)
nie zarejestrowano wyraznego wzrostu zainteresowania rynkiem pierwotnym.
W 2014 r. podaz nowych lokali mieszkalnych w todzi wzrosta, przy utrzymu-
jacym sie na obecnym poziomie popycie moze to zwiastowac lekkie spad-
ki cen transakcyjnych mieszkan. Rozktad cen w todzi w podziale na dzielnice
prezentuje ciekawe zjawisko. Najnizsze ceny transakcyjne wystepuja w dziel-
nicy Srodmiescie. Wynika to z faktu, ze wiekszo$é transakcji rejestrowanych
w tej dzielnicy dotyczy mieszkan w starych budynkach o niskim standardzie,
nie remontowanych od lat. Zty stan zabudowy kamienicznej oraz brak miesz-
kan w atrakcyjnym standardzie w centrum miasta jest charakterystyczny dla
todziijest to wyjatkowa sytuacja w poroéwnaniu do innych szesciu najwiekszych
aglomeracji w Polsce. Co prawda w centralnych czesciach pozostatych miast
w obrocie rowniez dominujg mieszkania, ktére powstaty wiele lat temu, jednak
udziat mieszkan nowych, o bardziej wspodtczesnych rozwigzaniach technicznych,
jest wiekszy. Dodatkowo zabudowa kamieniczna z okresu przedwojennego jest
w innych polskich aglomeracjach zdecydowanie bardziej zadbana niz w todzi.
Poza tym niektére obszary todzkiej dzielnicy Srédmiescie sa uznawane za sto-
sunkowo niebezpieczne. Dlatego Srodmiescie todzi nie jest miejscem, ktére
upodobaliby sobie inwestorzy. Nienajlepsza sytuacja na rynku mieszkaniowym
wynika rowniez z tego, ze w ciggu ostatnich kilkunastu lat w miescie notuje sie
ujemne saldo migracji. Srednio w ostatnich czterech latach co roku ubywato
w todzi 2% mieszkancow. Prognoza ludnosci t.odzi zgodnie z danymi GUS na
2015 rok wynosi 699 093 mieszkancow.
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W 2014 r. w Katowicach zaobserwowano wsrdd kupujacych niewielki wzrost po-
pularnosci rynku pierwotnego, a deweloperzy nie mieli wiekszych problemow ze
sprzedaza mieszkan w swoich inwestycjach. Program , Mieszkanie dla Mtodych”
na badanym rynku miat nieznaczny wptyw na sprzedaz mieszkan, a jego limit wy-
noszacy obecnie 4713 zt/m? jest o 200 zt wyzszy od mediany cen w Katowicach
zarejestrowanej w 2014 r. Nowe inwestycje na terenie Katowic to w gtownej mierze
kontynuacja dotychczasowych projektow. Liczba nowo rozpoczetych buddw w mi-
nionym roku byta nizsza az o0 61% niz rok wczesniej *.

Popyt na rynku katowickim jest umiarkowany, dlatego w 2015 r. spodziewane sa
lekkie obnizki cen na rynku wtornym oraz wzrost sprzedazy mieszkan z rynku pier
wotnego. Chociaz mediana cen nowych lokali jest wyzsza niz mediana cen miesz-
kan z rynku wtérnego, to nowe mieszkania na wskazanym rynku charakteryzuja sie
zdecydowanie wieksza funkcjonalnoscia oraz czesto nizszymi kosztami utrzymania.
Dlatego tez ceny na rynku pierwotnym powinny pozostac¢ na stabilnym poziomie.

W miastach aglomeracji katowickiej rynek pierwotny najprezniej funkcjonuje wia-
$nie w Katowicach. Dlatego prezentacja mediany w pozostatych miastach zostata
ograniczona wytacznie do rynku wtdérnego. Zblizone ceny do katowickiego rynku
notowane sa w Gliwicach, w pozostatych miastach mediana nie siega 3000 zt/m?.

*Dane GUS z okresu styczen-pazdziernik; porownanie 2014/2013 .
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W mniejszych miastach w 2014 r. zarejestrowano nieco odmienna sytuacje niz w najwiekszych
aglomeracjach Polski. W siedmiu badanych lokalizacjach doszto do lekkiego spadku cen mieszkan

na rynku pierwotnym. Na rynku wtérnym w wiekszosci miast odnotowano natomiast nieznaczne
wzrosty mediany cen.

< ¢

OPOLE

W 2015 1. ceny transakcyjne na rynku wtérnym powinny w wigkszo$ci miast pozostac¢ na tym
samym poziomie, jaki zostat zanotowany w ubiegtym roku. Zjawisko przesuwania sie popytu
z rynku wtornego na pierwotny nie byto zbytnio zauwazalne w badanych miastach. Jednak
sytuacja ta moze w biezacym roku stopniowo ulega¢ zmianie. Trendy zauwazalne na najwiek-
szych Polskich rynkach przenosza sie na mnigjsze rynki z opdznieniem. Mozliwe wiec, ze
spadki cen mieszkan na rynku pierwotnym przyczynia sie rowniez do zwrdcenia uwagi popytu
w strone nowych lokali. W ubiegtym roku najwieksze roznice miedzy cenami na rynku wtor
nym a pierwotnym (wynoszace okoto 30%) odnotowano w Kielcach, Gorzowie Wielkopolskim

MEDIANY CEN NA RYNKU
PIERWOTNYM | WTORNYM,
TREND ROCZNY ZMIAN CEN

i E-VALUER i w Bydgoszczy. Na rynku pierwotnym w Gorzowie Wielkopolskim i Zielonej Gérze w biezacym
trend mediana B PROGII\I":DDZ%)&/ZAOI\TX roku doszto do wyraznego wzrostu podazy pod wzgledem liczby budéw rozpoczetych i wydanych
rzoﬂy CSB{E ZMIANA pozwolen na budowe mieszkan*. Mediany cen na obu rynkach sa najnizsze sposréd badanych

miast (w Gorzowie Wielkopolskim w 2014 r. mediana wyniosta 3 310 zt/m? a w Zielonej Gorze
3 589 zi/m?). Najwiece] mieszkan na poczatku biezacego roku deweloperzy oferuja w Bydgosz-
czy, gdzie kupujacy moga wybierac sposrod ok. 1 200 mieszkan.

* W Gorzowie Wielkopolskim liczba rozpoczetych budéw wzrosta z 79 do 429 mieszkan, a pozwolen na
budowe z 95 do 484 mieszkan; w Zielonej Gorze liczba rozpoczetych budow wzrosta z 344 do 800 mieszkan,
a pozwolen na budowe ze 159 do 820 mieszkan - poréwnanie 2014/2013 r. wedtug aktualnych danych GUS
z okresu styczen-pazdziernik.
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Emmerson Evaluation $wiadczy ustugi wycen nieruchomosci mieszkanio-
wych, komercyjnych (biura, handel, magazyny) oraz inwestycji dewelo-
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