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WPROWADZENIE

Drodzy Czytelnicy,

Przedstawiamy Wam kolejny E-VALUER INDEX, to juz trzecia edycja naszego raportu
dotyczacego rynku mieszkaniowego w Polsce.

Ubiegty rok okazat sie wyjatkowo interesujacy dla rynku mieszkaniowego. Sprobujemy
przeanalizowac najwazniejsze czynniki, ktére na to wptynety a takze wskazac kierunki
i trendy, jakie moga w sposob najistotniejszy wptynaé na rynek mieszkaniowy w bie-
zacym roku.

Tak jak w ubiegtym roku odnosimy sie do median cen, ktére w naszej ocenie znacznie
lepiej odzwierciedlaja rynek niz ceny $rednie.

Analiza objeto obszar osiemnastu gtownych rynkéw mieszkaniowych w Polsce. Z uwa-
gi na to, ze duze metropolie charakteryzujg sie znacznym zréznicowaniem wewnetrz-
nym, przeanalizowano réwniez ceny i trendy dla poszczegolnych dzielnic.

Zachecamy do lektury. Gdyby mieli Parnstwo pytania lub byli zainteresowani uzyska-
niem jeszcze bardziej szczegdtowej analizy lub opracowania o innym zakresie, zapra-
szamy do kontaktu.

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

INFORMACJE O CENACH

Niniejsza analiza obejmuje dane o cenach transakcyjnych. Czytelnikom
raportu zwracamy uwage, ze za cene transakcyjng nalezy rozumiec tylko

i wytacznie cene, po ktorej dokonano transakcji kupna-sprzedazy i ktéra
zostata zapisana w akcie notarialnym na etapie umowy przedwstepnej lub
ostatecznej.

MEDIANA

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen transakcyjnych nie-
ruchomosci. Mediana (tzw. wartos¢ $rodkowa, dzielaca zbior na dwie réwne
czesci) lepiej odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci niz Sred-
nia, poniewaz na jej wynik, nie wptywaja pojedyncze wartosci znacznie od-
chylajace sie od wiekszosci transakgji typowych w catym zbiorze (takie jak np.
zakup jednej nieruchomosci luksusowe)).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sg w przeliczeniu na 1 mkw.
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego (PLN/mkw.). Dla rynku pier-

wotnego odniesiono sie do cen brutto. Raport przygotowano na bazie nie-
mal 45 000 transakcji, ktére miaty miejsce w 2015 r.




ROK 2015 - ROK REKORDOW

Pod wieloma wzgledami rok 2015 byt rekordowy, na co wptyneto wiele czynnikow.
Rosnaca sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym pozytywnie wptyneta na
nastroje deweloperéw, ktorzy z wielkim optymizmem patrzyli w przysztosé, rozpoczy-
najac kolejne inwestycje z nadziejg, ze obecna koniunktura zrekompensuje im kilka
poprzednich ,chudych” lat. Stad rekordowa liczba oddanych do uzytkowania mieszkan
oraz pozwolen na budowe i nowo uruchomionych inwestycji'. Dziatania deweloperow
wspieraty rowniez banki, ktore chetnie finansowaty inwestycje deweloperskie. Jeszcze
3 - 4 lata temu banki bardzo ostroznie podchodzity do projektéw mieszkaniowych,
natomiast w ostatnich latach zdecydowanie zmienity postrzeganie tego rynku i chetnie
wspotpracowaty z deweloperami.

Za gtowne czynniki generujace popyt w 201 5r. mozna uznac:

o mozliwos¢ uzyskania doptat z programu Mieszkania dla Mtodych (MdM),

o stosunkowo ,tanie” kredyty hipoteczne z uwagi na utrzymujace sie niskie stopy
procentowe i przez wiekszos¢ roku rowniez niskie marze kredytowe bankow,

e niskie oprocentowanie depozytow inspirujgce osoby posiadajace zasoby gotow-
kowe do poszukiwania alternatywnych inwestycji, w tym rowniez na rynku miesz-
kaniowym,

e polepszajacy sie sytuacje na rynku pracy oraz ogoélne dobre nastroje spoteczne.

e perspektywe wzrostu wymaganego wktadu witasnego dla kredytow hipotecznych
7z 10% w 2015r., do 15% od 2016r. i 20% od 2017r.

Wprowadzone zmiany, w tym preferencja dla rodzin 3+ oraz umozliwienie szerszego
korzystania z programu MdM wptyneto rowniez korzystnie na rynek wtérny, przede
wszystkim pod wzgledem liczby odnotowanych transakcji.

Poziom cen generalnie byt dosc stabilny, podobnie jak w 2014r., aczkolwiek zaobser-
wowano nieco wieksze wahania cen niz w ubiegtym roku. Na zréznicowanie to wpty-
nety zmieniajace sie relacje pomiedzy popytem i podazg na rynku pierwotnym oraz
objecie programem MdM rynku wtornego. Przy czym wptyw ten jest jednak dwuto-
rowy. Z jednej strony zmiana ta mogta wptynac na ozywienie rynku i liczbe transakgji,
ale niekoniecznie na wzrost cen z uwagi na limity cenowe programu MdM. Tak wiec
program MdM mogt wptynacé na wzrost cen w sektorze najtanszych lokali, gdzie ceny
ksztattowaty sie na nizszym poziomie niz wyznaczony przez limit, rownoczesnie stopu-
jac wzrost cen ponad ten limit dla lokali, ktore znajdowaty sie na granicy cenowej MdM.

Tradycyjnie na rynku nieruchomosci mieszkaniowych ostatni kwartat roku byt okresem

wzmozonej aktywnosci nabywcow. W IV kwartale 2015r. nabywcy dziatali pod presja
czasu z uwagi na nadchodzacy z poczatkiem nowego roku wzrost wysokosci minimal-
nego wktadu wtasnego dla kredytéw hipotecznych oraz kurczaca sie pule $rodkow
w programie MdM.

Dotad wsréd czynnikéw stymulujgcych rynek mieszkaniowy nie wspominalismy o Fun-
duszu Mieszkan na Wynajem BGKN, ktory réwniez byt aktywnym uczestnikiem rynku.
W ubiegtym roku Fundusz dokonat istotnych zakupdw i wprowadzit na rynek pierw-
sze lokale na wynajem. Dziatalno$¢ Funduszu byta kolejnym pozytywnym dla rynku
czynnikiem po stronie popytowej, jednakze oddziatujgcym w decydujacej mierze na
rynek pierwotny. Oczywiscie rynek pierwotny i rynek wtorny funkcjonujg w pewnej
zaleznosci od siebie, tak, wiec obecnos¢ takiego gracza po stronie popytowej na rynku
pierwotnym nie pozostawata zupetnie bez wptywu na rynek wtorny, jednakze jego od-
dziatywanie na ten segment jest znacznie mniejsze. Kolejne lata pokaza jak dziatalnosc
Funduszu wptynie na rynek lokali mieszkalnych w dtuzszej perspektywie, szczegdélnie
na rynek najmu.

Podsumowujac rynek mieszkaniowy w 2015r. nalezy uznac, ze zdecydowanie zdomi-
nowat go rynek pierwotny, na ktérym pobito wszelkie dotychczasowe rekordy sprze-
dazy. Dzieki bardzo duzej ofercie, nadazajacej za zapotrzebowaniem rynku odbyto sie
bez istotnego wzrostu cen, co na pewno byto korzystne z punku widzenia oséb ku-
pujacych mieszkania, jak rowniez oceniajac sytuacje pod katem harmonijnego rozwoju
rynku. W naszej opinii ocene roku 2015 na rynku mieszkaniowym mozna skonkludo-
wac krétkim stwierdzeniem, ze firmy deweloperskie wykorzystaty sprzyjajacg koniunk-
ture praktycznie do maksimum, podczas, gdy rynek wtoérny zdecydowanie pozostawat
w cieniu rynku pierwotnego.

1. W przypadku danych dotyczacych liczby wydanych pozwolen na budowe, liczby lokali w rozpoczetych
inwestycjach oraz lokali oddanych do uzytkowania w catym raporcie opieramy sie o dane opublikowane
przez GUS.



ROK 2016 - PROGNOZA

W roku 2015 wraz z malejaca podaza atrakcyjnie zlokalizowanych gruntow inwestycyj-
nych oraz duza konkurencjg firmy deweloperskie patrzace perspektywicznie i chcace
zapewnic sobie warunki do funkcjonowania w przysztosci skupowaty grunty inwestycyj-
ne pod zabudowe mieszkaniowa, wielorodzinng, tworzac rezerwy terenu pod przyszte
inwestycje zwane potocznie ,bankami ziemi”. W 2016ér. oczekujemy kontynuacji tego
trendu, choc¢ raczej na mniejsza skale niz w roku ubiegtym.

Z uwagi na liczbe uzyskanych przez deweloperow pozwolen na budowe oraz inwestycji
rozpoczetych w roku ubiegtym spodziewamy sie utrzymania bardzo wysokiej podazy na
rynku pierwotnym, zarowno jesli chodzi o projekty z segmentu popularnego, jak i inwe-
stycje o podwyzszonym standardzie.

Réwnoczesnie biorac pod uwage liczbe wydanych pozwolen na budowe w 2015r. ocze-
kujemy, ze w biezacym roku nastapi spadek liczby wydanych pozwolen oraz liczby rozpo-
czetych inwestycji. Uruchamianie przez branze deweloperskg projektéw w takim tempie
jak miato to miejsce w rekordowym dla rynku roku 2015, mogtoby skutkowac ryzykiem
duzej nadpodazy mieszkan i w dtuzszej perspektywie potencjalnymi ktopotami dla catego
sektora. Wiekszos$¢ firm deweloperskich, ktéra przetrwata najbardziej kryzysowy okres
lat 2008 - 2010, wyciagneta wnioski z tej sytuacji, w naszej ocenie bedzie kontrolowac
dostarczang na rynek podaz w celu ograniczenia ryzyka banki podazowe;.

Oceniajac strone popytowa spodziewamy sie utrzymania poziomu zblizonego do roku
ubiegtego lub jego nieznacznego spadku. W zwiazku z tym biorac pod uwage silng kon-
kurencje deweloperzy beda musieli dopasowac swojg oferte do oczekiwan rynku lub
znalez¢ nisze, ktorg beda mogli zagospodarowac. Przy tak duzej konkurencji osiggnie-
cie sukcesu bedzie wymagato petnego profesjonalizmu, zaczynajac od funkcjonalnego i
atrakcyjnego projektu po odpowiednio dobrang kampanie marketingowa.

W najwiekszych miastach w ofercie deweloperskiej nadal dominujg mate lokale o po-
wierzchniach 35 - 50 mkw. Oczywiscie mate mieszkania wcigz cieszg sie bardzo duza
popularnoscia, jednak w naszej ocenie trend ten bedzie w najblizszych latach ulegat
zmianie. Takie mieszkania kupowane sg zazwyczaj jako pierwsze mieszkania przez osoby,
ktére niedawno weszty na rynek pracy lub inwestycyjnie z myslg o czerpaniu dochodow
z wynajmu. Szczegolnie ten drugi trend byt w ubiegtym roku bardzo widoczny. Wiele
0s6b szukajac alternatywy do inwestowania kapitatu w miejsce bardzo nisko oprocento-
wanych lokat kupowato mate mieszkania docelowo przeznaczone na wynajem. Znaczna
czes¢ tych zakupow byta dokonywana jako zakupy gotowkowe, bez wsparcia kredytami
hipotecznymi. Z naszych obserwacji wynika, ze wiekszos¢ deweloperdw zdaje sie nie
dostrzegac faktu, ze pokolenie wyzu demograficznego dawno juz przekroczyto wiek 30

lat i potrzeby tej grupy sa zupetnie inne. Najczesciej sg to osoby o w miare stabilnej
sytuacji finansowe] oraz posiadajace rodziny. Dla tych oséb 30 - 50 metrowe miesz-
kania, 1 - 2 pokojowe nie sg wystarczajgce. Grupa ta potrzebuje mieszkarh minimum
3 - 4 pokojowych, ewentualnie wymarzonego ,domu na przedmieéciach”. Szczegdlnie
w zakresie wiekszych mieszkan oferta deweloperdw jest naprawde znikoma, co jest
o tyle zaskakujace, ze wtasnie ta grupa wiekowa jest potencjalnie najwiekszym odbiorca
produktow branzy deweloperskiej. Stad uwazamy, ze w tym segmencie wystepuje pew-
ne niedopasowanie oferty do rynku, ktére moze sie pogtebic jezeli branza deweloperska
nie dostrzeze faktu zmiany pokoleniowej wsrod najwiekszej grupy nabywcow mieszkan.

W dtuzszej, kilkuletniej perspektywie spodziewamy sie schtodzenia rynku mieszkanio-
wego i spadku cen mieszkan w wiekszosci lokalizacji. Czynnikami, ktore za tym przema-
wiaja, sa rosnace koszty oraz wymogi odnosnie uzyskania kredytéw mieszkaniowych,
prawdopodobny wzrost stop procentowych od roku 2017 oraz prognozowane nega-
tywne wskazniki demograficzne dla zdecydowanej wiekszosci miast w kraju. Jedynie
miasta z przewidywanym dodatnim saldem migracji moga liczy¢ na utrzymanie poziomu
cen, czy nawet ich wzrost. Wydaje sie jednak, ze jeszcze w roku 2016 na rynku bedzie
przewazat optymizm i w szczegdlnosci na rynku pierwotnym ceny powinny sie w wiek-
szosci lokalizacji utrzymywad, a w lokalizacjach najatrakcyjniejszych nawet nieznacznie
wzrosnac. Nalezy podkresli¢, ze wzrost marz kredytéw hipotecznych jaki miat miejsce na
przetomie roku nie wptynat drastycznie na koszty tych kredytéw ze wzgledu na wciaz
bardzo niskie stopy bazowe. Sytuacja na rynku pracy jest dobra, co wptywa pozytyw-
nie na decyzje zakupowe potencjalnych nabywcéw. Sg to gtéwne czynniki, ktore beda
sprzyjac¢ utrzymaniu dobrej koniunktury na rynku mieszkaniowym. Wcigz kontynuowane
beda zapewne gotéwkowe zakupy matych mieszkan, w duzej mierze przeznaczonych
na wynajem. Prawdopodobnie przed koncem roku mozemy spodziewac sie ponownie
wiekszych zakupdw mieszkan w zwigzku ze wzrostem od poczatku roku 2017 wyma-
ganego wktadu witasnego do poziomu 20%. Ewentualnej zmiany nastrojow na rynku
i pewnego zastoju w obrocie mozemy spodziewac sie dopiero na poczatku roku 2017.

Rynek wtorny w roku 2016 nadal bedzie pozostawat w cieniu rynku pierwotnego, gtow-
nie ze wzgledu na utrzymujaca sie rekordowa podaz mieszkan od deweloperéw. Przy du-
zej ofercie oraz spodziewanych duzych obrotach na rynku pierwotnym, zainteresowanie
rynkiem wtérnym moze by¢ mniejsze. Bedzie to sytuacja analogiczna do roku ubiegtego,
w ktérym w wiekszosci miast liczba transakgji z rynku wtornego byta wyraznie mniejsza
niz liczba transakcji zanotowanych na rynku pierwotnym. Osoby chcace sprzedac swoje
dotychczasowe lokum bedg z catg pewnoscia musiaty podja¢ odpowiednie dziatania re-
klamowe oraz uzbroic¢ sie w cierpliwosc.



RYNEK MIESZKANIOWY W POLSCE
TRENDY, CENY, PROGNOZY
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WARSZAWA - DZIELNICE CENTRALNE
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WARSZAWA - DZIELNICE CENTRALNE
ROZKEAD CEN TRANSAKCYJNYCH NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (PRAWOBRZEZNE)
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (PRAWOBRZEZNE)
ROZKEAD CEN TRANSAKCYJUNYCH NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (LEWOBRZEZNE)
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (LEWOBRZEZNE)
ROZKEAD CEN TRANSAKCYJUNYCH NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
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WARSZAWA
ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE W LATACH 2009-2015
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WARSZAWA - DZIELNICE CENTRALNE
OBROT MIESZKANIAMI WEDEUG POWIERZCHNI UZYTKOWEJ NA RYNKU PIERWOTNYM
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (PRAWOBRZEZNE)
OBROT MIESZKANIAMI WEDEUG POWIERZCHNI UZYTKOWEJ NA RYNKU PIERWOTNYM
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (LEWOBRZEZNE)
OBROT MIESZKANIAMI WEDEUG POWIERZCHNI UZYTKOWEJ NA RYNKU PIERWOTNYM
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WARSZAWA - DZIELNICE CENTRALNE
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (PRAWOBRZEZNE)
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WARSZAWA - DZIELNICE POZA CENTRUM (LEWOBRZEZNE)
OBROT MIESZKANIAMI WEDEUG POWIERZCHNI UZYTKOWEJ NA RYNKU WTORNYM
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WARSZAWA

W 2015r. najwiece] transakgji na rynku pierwotnym odnotowano na terenie Woli, ktéra
w ubiegtym roku byta najwiekszym rynkiem sprzedazy nowych mieszkan w Warszawie.
Aktywnosc¢ deweloperow w tej dzielnicy ogniskuje sie gtdwnie w rejonie ulicy Jana
Kazimierza oraz ulicy Mtynarskiej. Na drugim miejscu uplasowata sie Biatoteka, ktéra
mimo straty pozycji lidera nadal moze pochwali¢ sie bardzo dobrym wynikiem sprze-
dazowym, przewyzszajacym ten z 2014r. Trzecie miejsce zajat Zoliborz, ktory osiggnat
rekordowy w catej Warszawie przyrost ilosci transakcji nowymi mieszkaniami w stosun-
ku do roku 2014r., tj. o ponad 350%! Mniejsze wzrosty liczby transakgcji miaty miejsce
w dzielnicach, na terenie ktorych aktywnosc¢ deweloperéw jest mniej intensywna a na
terenie 4 dzielnic odnotowano spadek liczby transakcji na rynku pierwotnym, w tym na
terenie Srodmiescia, Wawra, Rembertowa i Wesotej.

Na rynku wtornym roznice w ilosci transakcji pomiedzy 2015r. a 2014r. nie sg az tak
znaczne i sg na poziomie +/- 30%. Liderem rynku wtornego nadal pozostaje Mokotow,
cho¢ odnotowano tu nieznaczny spadek w stosunku do roku 2014, pomimo ogdlnego
trendu wzrostu ilosci transakcji w wiekszosci warszawskich dzielnic.

Na wahania cen na rynku pierwotnym maja wptyw rézne czynniki, np. standard wpro-
wadzanych na rynek inwestycji. Dobrym przyktadem jest bardzo zréznicowany Mo-
kotéw, gdzie realizowane sg zaréwno prestizowe budynki apartamentowe z cenami
nawet powyzej 10 tys zt/m?, jak i osiedla z tzw. segmentu popularnego, np. w rejonie
Stuzewca. W 2015r. na terenie Mokotowa wzrost udziat lokali tariszych z zakresu cen
6 - 8 tys. PLN/mkw., gdyz wtasnie mieszkania z segmentu popularnego, potozone
na obrzezach dzielnicy byty gtéwnym przedmiotem realizacji deweloperskich w ubie-
gtym roku. Z kolei sprzedaz lokali z segmentu prime na terenie Srodmiescia przetozyta
sie na wzrost udziatu lokali najdrozszych w rozktadzie cen dla dzielnicy. Szczegdlny
wptyw na ten fakt miat duzy na tle innych srédmiejskich inwestycji obrot najdrozszymi
w Warszawie mieszkaniami z inwestycji Cosmopolitan. Wzrost udziatu drozszych lokali
w strukturze cen odnotowano réwniez na terenie Zoliborza - w przedziale cenowym
8 - 10 tys. PLN/mkw. oraz na terenie Pragi-Potudnia w przedziale 6 - 8 tys. PLN/mkw.
Interesujgcym zjawiskiem jest rowniez wzrost udziatu lokali drozszych z przedziatu
8 - 10 tys. PLN/mkw. na terenie Pragi-Pétnoc. Jest to efekt rosngcej popularnosci tej
dzielnicy wynikajacy zarowno z bliskosci Centrum oraz dobrego dostepu do komunika-
cji miejskiej, zwtaszcza Il linii metra. Nie bez znaczenia jest takze specyficzny charakter
dzielnicy, gdzie jak na warunki warszawskie zachowato sie najwiecej zabudowy histo-
rycznej, ktéra stopniowo rewitalizowana i adaptowana wptywa korzystnie na walory
estetyczne dzielnicy.

Natomiast na terenie Woli, ktora jest rekordzistkg pod wzgledem liczby transakcji,
szczegolnie w odniesieniu do rynku pierwotnego nastgpita kompresja cen - zwiekszyt

sie udziat cen z zakresu 6 - 8 tys. PLN/mkw. a zmalat odsetek transakgcji z przedziatu
8 - 10 tys. PLN/mkw. Prawdopodobnie byto to spowodowane dziataniami dewelo-
peréw majacymi na celu zmieszczenie jak najwiekszej ilosci oferowanych mieszkan
w limicie cenowym MdM.

Na terenie dzielnic potozonych poza centrum najwieksze zmiany nastapity na terenie
Biatoteki, Targdwka, Wawra, Bemowa, Bielan, Ursusa i Wtoch. We wszystkich tych dziel-
nicach wzrost udziat w rynku lokali drozszych - o cenach z przedziatu 6 - 8 tys./mkw.
W tym przypadku jako czynnik stymulujacy wzrost cen mozna wskazac program MdM.
Wzrost popytu spowodowat podwyzke cen w przypadku lokali tanszych, ale tylko do
poziomu pozwalajacego na spetnienie limitu cenowego programu.

W wiekszosci warszawskich dzielnic najwiecej transakcji z rynku pierwotnego doty-
czyto lokali o pow. od 50 do 70 mkw. Wyjatki stanowig Srédmiescie i Wilanow, gdzie
najwiekszy udziat miaty lokale o powierzchni powyzej 100 mkw. Natomiast na terenie
Targdwka, Bemowa i Wtoch najwiekszy udziat w rynku miaty lokale o pow. od 35 do
50 mkw.

Na rynku wtérnym rowniez dominowat obrot lokalami o pow. od 50 do 70 mkw. acz-
kolwiek na terenie dzielnic, w ktérych dominuje starsza zabudowa, takich jak Zoliborz,
Wola, Ochota, Rembertow, Targdwek, Ursus przewazaty mniejsze lokale o powierzchni
od 35 do 50 mkw. Z kolei w Wilanowie najwiekszy udziat miaty lokale z przedziatu
powierzchniowego od 70 do 100 mkw.

W przypadku Warszawy, na rynku pierwotnym i wtérnym, dostepnosc programu MdM
jest znacznie ograniczona z uwagi na limity cenowe. Najwieksza ilos¢ lokali mieszkal-
nych z rynku pierwotnego, ktorych ceny spetniaty limit programu MdM pochodzita
Z terenu prawobrzeznych dzielnic poza centrum, tj. Wesota, Biatoteka, Rembertéw,
Targowek i Wawer, a takze lewobrzeznych - Ursus, Wtochy, Bemowo.
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KRAKOW

ROZKEAD CEN TRANSAKCYJUNYCH ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE
NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM W LATACH 2009-2015
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KRAKOW

W Krakowie, podobnie jak w wiekszosci najwiekszych miast Polski, rok 201 5r. byt okre-
sem wzmozonej aktywnosci deweloperdw. Liczba wydanych pozwolen na budowe
wzrosta niemal o potowe. Daje to dobre rokowania na przysztosc dla rynku pierwotne-
go, gdyz z uwagi na znaczenie miasta popyt na lokale na rynku pierwotnym powinien
utrzymywac sie na stabilnym poziomie w ciggu kolejnych lat.

Pomimo rekordowej sprzedazy, oferta mieszkan na rynku pierwotnym na koniec
IV kwartatu 2015r. nieznacznie wzrosta w stosunku do oferty na koniec roku 2014.

Limit cenowy programu MdM wzrdst w ciggu roku dla Krakowa o 164 zt, efektem cze-
g0 miasto awansowato w rankingu miast z najwyzsza dopuszczalng ceng akceptowana
w tym programie z miejsca 6 na miejsce 4. Pomimo tego program MdM na terenie
Krakowa nie wptynat znaczaco na trendy cen. Z uwagi na wysoki poziom cen niewiele
lokali z rynku pierwotnego miescito sie w limicie cenowym programu - najwiecej na
terenie Nowej Huty — 37% a najmniej na terenie Srddmiescia - 5%. Na koniec roku
liczba mieszkan oferowanych przez deweloperdw kwalifikujgca sie do programu prze-
kraczata w Krakowie 1 000.

Odnosnie rynku wtornego, kryteria cenowe programu spetniato jeszcze mniej transak-
cji niz na rynku pierwotnym. Podobnie jak na rynku pierwotnym, najwiece] transakcji,
ktore miescity sie w limicie dotyczyto terenu Nowej Huty — 24% a najmniej, jedynie 5%
to transakcje z terenu Srédmiescia. Tylko w przypadku Nowej Huty mediana cen miesci
sie w limicie kwotowym dla rynku wtérnego.

Na rynku pierwotnym najczesciej wybierane byty lokale o powierzchni 50 - 70 mkw.,
w zaleznosci od dzielnicy stanowity od 31 - 51% wartosci wszystkich transakgcji oraz
lokale o pow. 35 - 50 mkw. stanowigce od 10 - 30% transakgcji.

Podobna sytuacja jest w przypadku rynku wtornego gdzie lokale o pow. 50 = 70 mkw.
majg wiekszy udziat w rynku od 30 - 42% wartosci wszystkich transakcji w zalezno-
Sci od dzielnicy, a lokale o pow. 35 = 50 mkw. od 24 - 40%. Lokale wieksze, o pow.
70 - 100 mkw., majg udziat 7 - 20%.

Rozktad cen w podziale na dzielnice jest bardzo zblizony do roku poprzedniego.
Tradycyjnie najwyzsze ceny dominujg na terenie dzielnic Srodmiescie i Krowodrza. Nale-
7y przy tym zauwazy¢ znaczne zréznicowanie cen w obrebach poszczegdélnych dzielnic.
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WROCEAW

ROZKEAD CEN TRANSAKCYJNYCH ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE
NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM W LATACH 2009-2015
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WROCEAW

Deweloperzy dziatajagcy na terenie Wroctawia réwniez podzielili entuzjazm inwestorow
z innych miast, liczba wydanych pozwolen na budowe w 2015r. wzrosta ponad 40%.
Wzmozona aktywnos¢ deweloperéw zaowocowata wzrostem podazy lokali mieszkal-
nych na rynku pierwotnym. Szeroka oferta na rynku pierwotnym sprzyjata zakupom
w tym segmencie rynku, stad w 2015r. we Wroctawiu dominowaty transakcje z rynku
pierwotnego.

We Wroctawiu najchetniej kupowane byty lokale mieszkalne o pow. od 50 do 70 mkw.,
praktycznie we wszystkich dzielnicach i w obu segmentach rynku (pierwotnym i wtor-
nym), z wyjatkiem Starego Miasta, gdzie na rynku wtornym najwiecej sprzedano lokali
o pow. 35 - 50 mkw.

Nalezy podkresli¢, ze jezeli chodzi o rynek pierwotny, to mieliémy do czynienia z naj-
wyzsza sprzedaza w historii wroctawskiego rynku mieszkaniowego. Rownoczesnie
pomimo bardzo wysokiego poziomu sprzedazy wielkos¢ oferty deweloperdw wzrosta
w 4 z 5 dzielnic. Jedynym wyjatkiem jest Srodmiescie, gdzie wielkoé¢ oferty spadta
o kilka procent. W konsekwencji we Wroctawiu wcigz mamy rekordowa liczbe miesz-
kan oferowanych do sprzedazy, co skutecznie studzi zapedy firm deweloperskich do
podwyzszania cen.

Analizujac ceny lokali mieszkalnych pod katem limitow MdM, na rynku pierwotnym
najwiecej mieszkan spetniato kryterium limitu cenowego z terenu dzielnicy Fabryczna.

W IV kwartale w ofercie deweloperéw budujgcych na terenie Fabrycznej byto prawie
1 000 mieszkan kwalifikujacych sie do programu MdM. To wiecej niz we wszystkich
pozostatych dzielnicach Wroctawia razem wzietych, przy czy nalezy podkresli¢, ze na
koniec roku w dzielnicach Srédmiescie i Stare Miasto deweloperzy w ogdle nie ofero-
wali mieszkan spetniajacych kryteria cenowe MdM.

Z kolei na rynku wtérnym najwiecej lokali spetniajacych limit cenowy zostato sprze-
danych na ternie dzielnic: Fabryczna, Srodmiescie oraz Psie Pole. Przy czym praktycz-
nie we wszystkich dzielnicach mediana cen przekracza limity programu MdM. Jedynie
mediana cen z rynku pierwotnego z terenu dzielnicy Fabryczna znajdowata sie nieco
ponizej limitu.
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POZNAN

ROZKEAD CEN TRANSAKCYJNYCH ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE
NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM W LATACH 2009-2015
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POZNAN

W Poznaniu najwiekszy udziat w rynku miaty lokale o cenach z przedziatu od 4 do 5 tys.
PLN/mkw. oraz od 5 do 6 tys. PLN/mkw.

Pod wzgledem liczby wydanych pozwolen na budowe sytuacja w Poznaniu jest dos¢
stabilna. W stosunku do innych miast nie zanotowano tu znaczacych wahan, rynek
deweloperski rozwija sie tu w sposdb harmonijny.

Na rynku pierwotnym najczesciej wybierane byty lokale o powierzchni 35 = 50 mkw.,
ktore w zaleznosci od dzielnicy stanowity od 16 - 45% wartosci wszystkich transakgji
oraz lokale o pow. 50 = 70 mkw. stanowigce od 23 - 45% transakcji. W przypadku No-
wego Miasta cecha charakterystyczng jest znaczny udziat lokali o pow. 70 = 100 mkw.
i powyzej 100 mkw.

Podobna sytuacja miata miejsce w przypadku rynku wtérnego gdzie lokale o pow.
35 = 50 mkw. majg wiekszy udziat w rynku od 29 - 45% wartosci wszystkich transakgcji
w zaleznosci od dzielnicy, a lokale o pow. 50 - 70 mkw. od 30 - 37%. Lokale wieksze,
o pow. 70 = 100 mkw., majg udziat 13 - 15%.

W 2015r. nie bez znaczenia dla rynku mieszkaniowego zarowno pierwotnego jak
i wtornego, byt program MdM. W zwiazku z tym przenalizowano ilo$¢ sprzedanych
lokali mieszkalnych pod katem limitu cenowego programu. Na rynku pierwotnym naj-
wiecej transakgji mieszczacych sie w limicie dotyczyto Jezyc - 77%, a na najmniej Sta-
rego Miasta - 44%. Na rynku wtérnym wystepowato znacznie mniejsze zréznicowanie
pod tym wzgledem, nie byto az tak znacznego rozwarstwienia. We wszystkich dziel-
nicach poziom byt zblizony, w limicie miescito sie od 40% transakcji z terenu Starego
Miasta do 52% z terenu Wildy.

Rozpatrujac mediany cen jednostkowych w poszczegdlnych dzielnicach Poznania, az
4 dzielnice mieszcza sie limicie cenowym MdM dla rynku pierwotnego, a 3 dzielnice
spetniaja kryterium dla rynku wtérnego.
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TROJMIASTO GDANSK

ROZKEAD CEN TRANSAKCYJUNYCH ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE
NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM W LATACH 2009-2015
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TROJMIASTO

W ogolnej liczbie transakcji odnotowanych w 2015r. na terenie Trojmiasta zdecydowa-
nie przewazat rynek pierwotny. Natomiast w stosunku do roku poprzedniego odnoto-
wano wzrost liczby transakcji zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.

Zdecydowanym liderem pod wzgledem ilosci sprzedanych na rynku pierwotnym
mieszkan byta Gdynia. W Gdansku i Sopocie réwniez zanotowano wzrost ilosci trans-
akgji ale nie az na taka skale. Wynikiem rosnacej sprzedazy byt duzy spadek podazy
w Gdyni. Zrownowazyty to nowe projekty rozpoczete w Gdansku i Sopocie, dzieki
czemu per saldo podaz w catym Tréjmiescie utrzymata tendencje wzrostowa.

Rozktad cen w Gdansku, Gdyni i Sopocie w 2015r. byt bardzo zblizony do roku po-
przedniego. Na terenie Gdanska i Gdyni dominuja lokale o cenach z przedziatu od
4 do 5 tys. PLN/mkw. oraz od 5 do 6 tys. PLN/mkw. Nastapit tez delikatny wzrost
liczby transakcji lokalami najdrozszymi - o cenie powyzej 6 tys. PLN/mkw. W Sopocie
tradycyjnie proporcja jest odwrotna, ponad 70% ogotu transakcji dotyczy najdrozszych
lokali, ktorych ceny przekraczaja poziom 7 tys. PLN/mkw.

Na tle innych analizowanych miast przyrost liczby wydanych pozwolen na budowe
dla Trojmiasta nie jest az tak znaczny. W Gdansku zaobserwowano nieznaczny wzrost,
nieco powyzej 5%. Wieksze zmiany dotyczyty Gdyni - ok. 70% i Sopotu - gdzie ilos¢
pozwolen na budowe wzrosta az o ok. 350%.

Na rynku pierwotnym w Trojmiescie najchetniej kupowane byty lokale o pow.
50 - 70 mkw. (zaleznie od miasta stanowity 33 - 37% ogotu transakgji), na drugiej
pozycji uplasowaty sie lokale wieksze o pow. 70 - 100 mkw. W Gdansku i Gdyni na
rynku wtornym lokale o pow. 50 = 70 mkw. rdwniez miaty najwiekszy udziat w rynku.
Natomiast na sopockim rynku wtornym dominujg duze lokale o pow. powyzej 70 mkw.
Podobna ilos¢ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym w Gdansku i Gdyni
spetniata limit cenowy MdM (w Gdansku 18% i 22% w Gdyni). Natomiast w Sopocie
jedynie 2% sprzedanych lokali na rynku wtérnym kwalifikowato sie cenowo do progra-
mu MdM. Ceny lokali na rynku pierwotnym w Sopocie zdecydowanie przewyzszaty
limit cenowy programu. Mediany cen w Gdansku, Gdyni i Sopocie, w obu segmentach
rynku przekraczaja limity cenowe ustalone w programie MdM. Stad program ten moze
wptynac¢ na kreowanie rynku sprzedazy jedynie w najtanszych lokalizacjach Trojmiasta.
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LOD2Z

W todzi poprzedni rok byt zblizony pod wzgledem uzyskanych pozwolen na bu-
dowe do 2014 roku. Wynika to zapewne z faktu, ze ceny na rynku pierwotnym
nalezg do jednych z nizszych sposréd analizowanych najwiekszych miast Polski, co
powoduje, ze rentownos$¢ dziatalnosci deweloperskiej jest mniejsza niz w innych
miastach. Ponadto ceny lokali na rynku wtérnym sg konkurencyjne w stosunku do
rynku pierwotnego. W limitach programu MdM mieszcza sie mediany cen z rynku
pierwotnego dla dzielnicy Gorna i Widzew, natomiast na rynku wtornym w limicie
mieszcza sie mediany cen dla wszystkich dzielnic todzi.

Limit cenowy programu MdM spadt w todzi w ciggu roku o ponad 387 zt. Jest to
najwiekszy spadek wsréd wszystkich miast wojewodzkich. W rankingu miast £odz
spadta z 7 na 14 miejsce. Jednak pomimo spadku dopuszczalnej ceny kwalifikujgcej
do programu MdM w todzi udziat transakcji spetniajacych limit programu ksztat-
towat sie na poziomie 44% dla rynku pierwotnego i az 75% dla rynkéw wtérnego.

We wszystkich dzielnicach dominowaty ceny nie przekraczajace 4 tys zt/m?, przy
czym najwiekszy udziat transakcji z tego przedziatu (77%) wystepowat w dzielnicy
Gorna z najmniejszy (49%) na Widzewie.

Na rynku pierwotnym najczesciej wybierane byty lokale o powierzchni 50 - 70 mkw.,
co stanowito 36% wartosci wszystkich transakcji oraz wieksze lokale o pow.
70 - 100 mkw. stanowigce 32% transakcji.

Natomiast sytuacja na rynku wtornym wyglada nieco inaczej, lokale o pow.
35 - 50 mkw. maja wiekszy udziat w rynku - 40% wartosci wszystkich transakcji,
a lokale o pow. 50 = 70 mkw. stanowig 34% transakcji.
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KATOWICE | AGLOMERACJA S'LAS KA

Na terenie Katowic i Aglomeracji Slaskiej ceny lokali mieszkalnych naleza do najnizszych
wséréd analizowanych gtownych miast Polski. Udziat lokali o cenie do 3 tys. PLN/mkw.
w Katowicach wynosi 28% a w pozostatych miastach Aglomeracji od 37% do 80%.
Udziat lokali o cenach powyzej 5 tys. PLN/mkw. w Katowicach wynosi ok. 14%,
a w Gliwicach ok. 9%. W pozostatych miastach Aglomeracji udziat cen na takim pozio-
mie jest marginalny lub nie odnotowano transakgji na takim poziomie.

Aktywnosc deweloperow wzrosta w tym rejonie o czym Swiadczy m.in. ilos¢ wydanych
pozwolen na budowe - ponad dwukrotny wzrost w Katowicach i Aglomeracji Katowic-
kiej wzgledem 2014r.

Na rynku pierwotnym najwiecej sprzedanych lokali, zaréwno w Katowicach, jak i na te-
renie catej Aglomeracji, charakteryzowato sie powierzchnia z przedziatu 50 - 70 mkw.
Na drugim miejscu uplasowaty sie lokale o powierzchni 70 = 100 mkw., a na trzecim
lokale o pow. 35 - 50 mkw.

Réwniez na rynku wtérnym tendencje w Katowicach i Aglomeraciji Slaskiej byty zbiez-
ne, najwiekszy udziat w rynku miaty lokale o pow. 50 - 70 mkw., nastepnie lokale
o pow. 35 - 50 mkw., dalej lokale wieksze o pow. 70 - 100 mkw.

Poniewaz limity cenowe programu MdM ustalane sa w zaleznosci od rodzaju miasta
(wojewoddzkie lub nie) oraz lokalizacji wzgledem miasta wojewddzkiego, analizowany
obszar trzeba rozpatrywac w trzech kategoriach - Katowice jako miasto wojewddzkie,
miasta wchodzace w sktad Aglomeracji Slaskiej i sasiadujace bezposrednio z Katowica-
mi oraz pozostate miasta Aglomeracji, niegraniczace z Katowicami.

Sposrod wszystkich transakcji odnotowanych na rynku pierwotnym, w limicie ceno-
wym MdM miescito sie niemal 50% transakgcji z terenu Katowic, ponad 55% transakcji
z miast Aglomeracji sasiadujacych z Katowicami oraz az 82% transakcji z pozostatych
miast Aglomeracji. Na rynku wtérnym zdecydowanie wieksza ilo$¢ transakcji spetniata
kryterium cenowe programu MdM (od 71% po 84% w zaleznosci od miasta). Mediany
cen w obu segmentach rynku mieszkaniowego zaréwno w Katowicach, jak i Aglo-
meracji mieszcza sie w limicie cen programu MdM, tak wiec kryterium cenowe tego
programu jest tatwo osiagalne.
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Sytuacja w mniejszych miastach Polski w 2015r. byta stabilna. Intensywnosc¢ dziatan
deweloperéw byta zdecydowanie mnigjsza niz w najwiekszych miastach. Najwiekszy
wzrost liczby wydanych pozwolen na budowe w stosunku do 2014r. odnotowano
w Lublinie - ponad 200%, w Szczecinie — ponad 80% czy Biatymstoku — ponad 60%.
Niewielki spadek liczby wydanych decyzji miat miejsce w Kielcach, Opolu oraz Rze-
szowie. W wiekszosci analizowanych miast rozktad cen byt porownywalny do tego
z 2014r. Wieksze zmiany zaobserwowano w Toruniu i Zielonej Gorze, gdzie wzrdst nie-
co udziat w rynku lokali tanszych. Natomiast w Gorzowie Wielkopolskim zmalat udziat
lokali najtanszych i wzrést udziat lokali z przedziatu cenowego 3 - 4 tys. PLN/mkw.
We wszystkich miastach wahania cen nie przekraczaty rzedu kilku procent. Najwyzszy
trend spadkowy zaobserwowano w Rzeszowie a wzrostowy w Biatymstoku.

Najwiekszym beneficjentem programu MdM wsréd mniejszych miast wojewddzkich
jest aktualnie Olsztyn, dla ktérego limit cenowy wzrést w ciggu roku o 240 zt/m?. Mia-
sto to awansowato w tym czasie z czwartej pozycji na trzecig w kraju pod wzgledem
wysokosci limitu cenowego mieszkarh w programie. Na drugim biegunie jest Opole,
ktore konsekwentnie utrzymuje sie na koncu stawki jako miasto z najnizszym limitem
cenowym, pomimo ze w ciggu roku wzrést on z 3896,20 zt/m? do 4233,35 zt/m?.
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