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WPROWADZENIE

INFORMACJE O CENACH

Niniejsza analiza obejmuje dane o cenach transakcyjnych. Czytelnikom
raportu zwracamy uwage, ze przez cene transakcyjng nalezy rozumiec
tylko i wytacznie cene, po ktérej dokonano transakcji kupna-sprzedazy
i ktora zostata zapisanaw akcie notarialnym na etapie umowy przedwstep-
nej lub ostatecznej.

MEDIANA

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen transakcyjnych
nieruchomosci. Mediana (tzw. warto$¢ srodkowa, dzielgca zbiér na dwie
réowne czesci) lepiej odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomo-
$ci niz Srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajg pojedyncze wartosci
znacznie odchylajgce sie od wiekszosci transakcji typowych w catym zbio-
rze (takie jak np. zakup jednej nieruchomosci luksusowej).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sa w przeliczeniu na 1 m kw.
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego (PLN/m kw.). Dla rynku pier-
wotnego odniesiono sie do cen brutto. Raport przygotowano na bazie
niemal 90 000 transakgji, ktére miaty miejsce w 2017 roku.

Drodzy Czytelnicy,

przedstawiamy Wam pigtg edycje E-VALUER INDEX, naszego corocznego ra-
portu o rynku mieszkaniowym w Polsce.

W 2017 r. po raz kolejny na rynku zostaty zanotowane rekordowe liczby.
W dalszym ciggu utrzymuje sie wysoki popyt na mieszkania, ktéremu towa-
rzyszy przyrost podazy. Sytuacja ta ma przetozenie we wzrostach cen miesz-
kar na rynku pierwotnym i wtérnym, a takze w tempie ich sprzedazy, ktére
w wiekszosci miast okazato sie by¢ szybsze niz w roku ubiegtym. W naszym
raporcie podejmujemy probe analizy najwazniejszych czynnikéw majacych
wptyw na obecng sytuacje na rynku oraz wskazujemy kierunki i trendy, ktére
moga, w najwiekszym stopniu, wptyna¢ na rynek mieszkaniowy w przyszto-
$ci. Uwzgledniajac praktyke przyjeta w poprzednich publikacjach, odnosimy
sie do median cen, ktére w naszej ocenie znacznie lepiej, niz ceny Srednie,
odzwierciedlajg sytuacje na rynku mieszkaniowym.

Analizg zostat objety obszar najwiekszych rynkéw mieszkaniowych w Polsce.
Z uwagi zréznicowany charakter przestrzenny duzych aglomeracji miejskich,
w raporcie analizujemy ceny i trendy takze dla poszczegdlnych dzielnic.

W tym roku ponownie zbadali$my rynek najmu nowych mieszkan. Dodat-
kowo wzbogaciliSmy nasz raport o istotne, szczegdlnie z punktu widzenia
inwestora, aspekty, m. in. tempo sprzedazy inwestycji, podaz i popyt na ryku
deweloperskim oraz koszty budowy nowych mieszkan.

Zachecamy do lektury niniejszego raportu. W przypadku pytan lub checi
uzyskania bardziej szczegdtowej analizy kwestii poruszanych w raporcie,
a takze opracowania o innym zakresie zapraszamy do kontaktu.

Dariusz Ksigzak, Robert Korczynski, Michat Mrowiec
Zarzad Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.
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ANALIZA RYNKU
MIESZKANIOWEGO
W 2017 R.

Rok 2017 jest kolejnym okresem rekordowej podazy na rynku
mieszkaniowym. Szczegélnie wysoki udziat nowo wprowadzonych
mieszkan w ofercie deweloperéw pojawit sie w todzi, Katowicach,
Wroctawiu i Warszawie. Wzrost liczby sprzedanych lokali w poréw-
naniu do 2016 r. nastgpit w wiekszosci gtéwnych polskich aglome-
racji. Szczegélnie wysoki udziat nowo wprowadzonych mieszkan
w ofercie deweloperéw pojawit sie w todzi, Katowicach, Wroctawiu
i Warszawie. Co wiecej, w 2017 r. inwestycje sprzedawaty sie szyb-
ciej niz rok wczesniej. Pomimo rekordéw podazowych widocznych
w liczbie mieszkan wprowadzanych przez deweloperéw do sprze-
dazy, przyrost popytu na mieszkania wcigz pozostaje dominujacy.
Ten stan szczegélnie wyraznie widoczny jest na rynku tréjmiej-
skim, krakowskim oraz stotecznym.

Utrzymujacy sie wysoki popyt na mieszkania przetozyt sie na ogdlny trend
wzrostowy ich cen, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Na pierw-
szym z nich przyrosty w niektérych lokalizacjach osiggnety nawet 10-15%
kwoty jaka kupujacy pfacili w roku 2016. Stad tez w wielu lokalizacjach
na rynku pierwotnym coraz popularniejsze sa umowy kupna zawierane juz
na etapie prac budowlanych lub nawet przed ich rozpoczeciem. W wiekszo-
$ci aglomeracji tempo sprzedazy nowych mieszkan wzrastato. Deweloperzy
w 2017 r. mogli liczy¢ na zakontraktowanie kupna blisko co drugiego miesz-
kania w nowo realizowanych inwestycjach na ich wstepnym etapie (jeszcze
przed zakonczeniem stanu surowego otwartego). Ceny mieszkan z drugiej
reki takze znacznie rosty, jednak ich wzrost nie przekraczat 10%. Jedynym
miastem, w ktérym ceny rosty szybciej na rynku wtérnym niz na rynku pier-
wotnym jest Poznan.

EMMERSON &) EVALUATION



Za Warszawa i Krakowem, ktére niezmiennie zajmujg odpowiednio drugie
i trzecie miejsce w rankingu najdrozszych miast pod wzgledem cen nowych
mieszkan (liderem od wielu lat jest Sopot), czwartg pozycje w 2017 r. objat
Gdansk, awansujac az o dwa miejsca w stosunku do ubiegtorocznego ran-
kingu E-Valuer. Mediana cen lokali mieszkalnych na rynku deweloperskim
w Gdansku w 2017 r. ksztattowata sie na poziomie 6 719 zt/m kw. Dla poréow-
nania w 2016 r. wynosita 5 792 zt/m kw. To wtasnie Tréjmiasto zanotowato
najwieksze wzrosty cen poréwnujac do ubiegtego roku, gdzie w wymienio-
nym juz Gdansku urosty srednio o 16%. O blisko 10% zwiekszyty sie ceny
nowych mieszkan w Gdyni i Sopocie. Poza Tréjmiastem jedynie podobny
bo 9% wzrost, mozna byto zaobserwowac w todzi.

Dynamiczny rozwdj rynku pierwotnego stymuluje do wzrostu rowniez rynek
wtérny. W sytuacji, gdy nowo wybudowanych lokali, gotowych do odbioru
jest niewiele, popyt czesciowo przesuwa sie w strone rynku wtérnego, ofe-
rujgcego czesto mieszkania potozone w bardziej atrakcyjnych lokalizacjach
w stosunku do nowo budowanych osiedli. W zadnej z ujetych w raporcie
E-Valuer lokalizacji nie odnotowano spadkdéw median cen uzywanych miesz-
kan. Warszawa, Sopot i Krakéw nie oddaty prymu jako najdrozsze miasta.
Najszybciej lokale z drugiej reki drozaty w Gdansku (10%), Katowicach (9%),
Gdyni (7%) i Opolu (7%).

Rynek ksztattowany jest wcigz w duzej mierze przez znaczacy skale zaku-
poéw lokali pod wynajem. Nieruchomosci postrzegane sg przez Polakéw jako
pewna inwestycja, dajgca satysfakcjonujacy i bezpieczny zysk. Znaczna licz-
ba mieszkan nabywana jest za gotdwke, a duza czes¢ z tych transakgji stuzy
wspomnianej lokacie kapitatu. Réwnolegle, wérdd oséb nie posiadajgcych
odpowiednich zasobdéw gotédwkowych, duzg popularnoscia cieszyly sie kre-
dyty hipoteczne. Akcja kredytowa przyspieszyta w stosunku do roku 2016.

Wsréd nowych trenddw w budownictwie coraz bardziej zauwazalne staty sie
inwestycje w nowoczesne akademiki o wysokim standardzie. W duzej mierze
powstajg one w wyniku renowacji starych, niefunkcjonujgcych juz budynkdw
przemystowo-technicznych. Takie inwestycje realizowane sg np. w Krako-
wie, £odzi, Sopocie czy Warszawie. Jeszcze wczesniej pojawity sie w Lublinie
i Wroctawiu. Wciaz rozwija sie rynek condohoteli, ktéremu nie przeszko-
dzity nowe regulacje dotyczace minimalnej wielkosci lokali mieszkalnych.
Dominujgcym trendem staje sie realizacja ich w formie lokali uzytkowych,
poniewaz nie obowigzujg tutaj przepisy dotyczace minimalnej powierzch-
ni uzytkowej okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa. Takie lokale moga by¢ realizowane jako mikro apartamenty o po-
wierzchnijuz od 15 m kw.

Kolejnym ciekawym trendem obserwowanym na rynku nieruchomosciw 2017r.
jest rosnace zainteresowanie luksusowymi apartamentami. Deweloperzy, kto-
rzy zrealizowali tego typu inwestycje chwalili sie w ostatnim czasie rekordowy-
mi transakcjami.

Coraz wiekszym problemem dla branzy deweloperskiej staje sie dostepnos¢
gruntéw pod nowe inwestycje oraz wzrastajace koszty budowy. Ceny grun-
téw z mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej réwniez bijg ko-
lejne rekordy. W zwigzku z tym sukcesywnie wzrasta udziat kosztu gruntu
w catkowitym koszcie inwestycji deweloperskiej. Sredni jego udziat w war-
tosci inwestycji na wiekszosci rynkéw mieszkaniowych w Polsce wynosit
w 2017 r. okoto 15-20%, ale w najlepszych lokalizacjach wskaznik ten byt
wyraznie wyzszy. Dostrzegane sg takze coraz wieksze problemy ze znalezie-
niem pracownikéw na budowy i wzrostem kosztéw robocizny. Wedtug na-
szych analiz koszt budowy 1 m kw. mieszkania wrost w ciggu ostatnich kilku
lat nawet o kilkanascie procent.
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CENY, TRENDY, PROGNOZY

rynek pierwotny rynek wtérny rynek pierwotny rynek wtérny
WARSZAWA 7925 4% ﬁ 7382 2% 1t SZCZECIN 4708 3% _/Q 4123 5% A
KRAKOW 6826 4% 4} 6168 3% 4}  GORZOWWLKP. 3468 2% AA 2933 3% A
WROCLAW 6123 6% 4} 5445 4% 1t ZIELONA GORA 3840 5% | AD 3263 5% AR
POZNAN 6074 4% 4} 5365 5% AR OPOLE 4293 5% @A 4085 7% @ AR
GDANSK 6719 16% | {4} 5705 10% 1} KIELCE 4757 3% | 82 3628 3% A2
GDYNIA 6503 9% @ 4} 5210 7% 4} BYDGOSZCZ 4836 5% 4I 3806 5% A
SOPOT 11162 10% | 4} 7358 5% 4} TORUN 5460 5% 4} 4034 6% A2
tODZ 5088 9% 4} 3360 3% At OLSZTYN 4742 4% 4} 4197 0% A2
KATOWICE 4907 -1% 4} 3701 9% A2 BIALYSTOK 4593 4% | 4} 4039 0% 1t
AGLOMERACJA LUBLIN 5208 6% 4 4753 5% | &
SLASKA 4174 6% 1T 2852 6% &2 ,
(BEZ KATOWIC) RZESZOW 4516 3% ‘ﬂ‘ 4388 1% | AL
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WARSZAWA

MEDIANY CEN NA RYNKU

’ rynek pierwotny rynek wtérny rynek pierwotny rynek wtorny
Pl ERWOTNYM | WTORNYM mediana trend roczny mediana trend roczny mediana trend roczny mediana trend roczny
TRE N D RO CZ NY cen1m’ |EVALUER2017  cen1m’  [E-VALUER 2017 cen1m’ E-VALUER 2017 cen1m’ E-VALUER 2017
ZMIAN CEN BEMOWO 6929 | 1% 6852 | -1% TARGOWEK 6733 0% 6 140 204
BIALOLEKA 6 401 4% 6075 | 3% URSUS 6933 50 6 369 1%
BIELANY 8496 | 6% 6880 | 0% URSYNOW 8097 20 7 895 0%
MOKOTOW 9390 | 12% 8045 | 4% WAWER 6260 | 1% 6181 1%
OCHOTA 9617 | 11% 8005 | 2% WESOtA 6040 6% 5646 50
PRAGA-POLUDNIE 8192 8% 6926 1% WILANOW 7 795 6% 8058 30
PRAGA-POLNOC 7286 | 5% 6672 | 5% WEOCHY 6852 0% 6988 4%
REMBERTOW 6708 | 11% 6030 | 3% WOLA 8746 | 10% 7632 | 3%
SRODMIESCIE 16375 | 15% 10129 | 2% ZOLIBORZ 8290 0% 8375 1%

Podaz na pierwotnym rynku mieszkaniowym w stolicy w gtéwnej mierze jest efektem ograniczonej do-
stepnosci gruntéw. Stad relatywnie najwiekszg podaz mozemy obserwowac na Mokotowie czy Woli,
a najmniejsza w dzielnicach intensywnie zabudowanych, jak Srédmiescie czy Ochota.

Planowane nowe inwestycje skupiajg sie gtéwnie w rejonach Il linia metra. Wynika z tego bardzo duza
aktywnos¢ deweloperéw w zachodniej czesci Bemowa, okolicach Ronda Daszynskiego (Wola), Pradze
Potnoc, czy na Targdwku. Liczne inwestycje mozemy obserwowac na terenach poprzemystowych takich
jak okolice ul. Ktobuckiej na Ursynowie, tereny po zaktadach Ursus, rejon ul. Instalatoréw na Wtochach
czy ul. Minska na Pradze Potudnie. Na uwage zastugujg réwniez okolice Kanatu Zeranskiego (Biatoteka)
czy Stegny (Mokotéw) w rejonie ul. Sobieskiego, gdzie ekspansja deweloperdw jest znaczaca.

Opracowanie wifasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS
oraz danych udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.
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WARSZAWA

éREDNlE TEMPO sprzedaz w | potroczu

Popyt w skali makro generowany jest w znacznej mierze przez dobry dostep do komunikacji, infra-

struktury miejskiej oraz coraz czesciej blisko$¢ miejsca pracy. Stad najwiekszym zainteresowaniem SPRZEDAZY |NWESTYCJ| sprzedaz w Il pétroczu -

cieszg sie nadal dzielnice centralne Warszawy, jak Wola, Mokotéw, Zoliborz oraz tereny potozone DEWELOPERSKICH sprzedaz w Ill péiroczu -

w rejonie trasy I linii metra (Mokotoéw, Bielany, Ursynéw) i Il linii metra (Bemowo, Targéwek, Praga Pot- sprzedaz w IV pétroczu -

noc). Duzy popyt na mieszkania zgtaszany jest takze w rejonach koncentracji biur takich jak Stuzewiec pozostate w sprzedazy -
po 2 latach

na Mokotowie czy dynamicznie rozwijajgca sie bliska Wola.

W Warszawie najszybciej sprzedaja sie mieszkania w dzielnicach centralnych sgsiadujgcych ze Sréd-

kojowych. Sg one w znacznej mierze nabywane inwestycyjnie z mysla o wynajmie dtugoterminowym
oraz krotkoterminowym w formie mikro apartamentow.

Praktycznie we wszystkich stotecznych dzielnicach w 2017 roku widoczny byt wzrostowy trend cen.
Najwieksze wzrosty zanotowaty dzielnice centralne, w rejonie Il linii metra. Pomimo planowanej duzej
podazy mieszkar w 2018 roku, tendencja wzrostowa nadal sie utrzyma ze wzgledu na oczekiwany
wysoki popyt. W wybranych lokalizacjach wzrosty cen mogg by¢ wyzsze niz w 2017 roku.

okres realizacji inwestycji 2(016-2017

W 2018 roku widoczny bedzie nadal bardzo wysoki popyt napedzany zaréwno przez zakupy na po-

trzeby mieszkaniowe osob naptywajgcych do Warszawy, popyt ze strony inwestorow indywidualnych
oraz instytucjonalnych, ktérzy chcg wykorzysta¢ bardzo dobrg koniunkture na stotecznym rynku
mieszkaniowym i aparthotelowym.

Przewidujemy, ze w Warszawie nadal bedzie widoczny trend wypierania starej zabudowy przemy-
stowej i zastepowania jej nowymi obiektami. Inwestorzy bedg podazac¢ tez za zmianami komunika-
cyjnymi. Poza Il linig metra zainteresowanie budzi planowana lll linia metra, Potudniowa Obwodnica

okres realizacji inwestycji 2015—2016 ‘

Warszawy, nowa trasa tramwajowa na Wilandw i Prage Potudnie.

Opracowanie wifasne na podstawie danych E M M E R SO N @ E\/A LUATl O N

udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.



WARSZAWA

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH poziom oferty na koniec okresu iy

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie
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Opracowanie wiasne na podstawie danych EMMERSON 5 EVALUATION

udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.



KRAKOW

MEDlANY CEN NA R,YN KU rynek pierwotny rynek wtérny SRED[\”E TEMPO sprzedaz w | potroczu
PIERWOTNYM | WTORNYM TERTEE trend roczny e TETRE trend roczny SPRZEDAZY INW ESTYCJ | sprzedaz w Il pétroczu
TREN D ROCZNY cenm’ [EVALUER2017 _ cenm’ |EVALUER2017 DEWELOPERSK|CH sprzedaz w Il potroczu
ZM |AN CE N KROWODRZA 6770 % 6655 3% sprzedaz w |V potroczu

NOWA HUTA 5529 4% 5053 5% pozostate wpsopgzlzgsg%

PODGORZE 5568 1% 5 864 2%
SRODMIESCIE 7248 8% 6783 2%

Krakowski rynek mieszkaniowy wykazuje sie bardzo duzg dynamika oraz zréznicowaniem pod wzgledem
cen mieszkan oraz rozkfadu oferty. Lokale mieszkalne réwnie chetnie nabywane sg na rynku wtérnym,
jak i pierwotnym. Aktualnie nowe inwestycje deweloperskie powstajg szybko i niemalze w kazdej czesci
miasta. Niezaleznie od lokalizacji, czy w centrum, np. przy bulwarach wislanych, czy na jego obrzezach,
np. na osiedlu Ztocien w dzielnicy Podgoérze, lokale bez trudu znajdujg nabywcdw. O duzym zaintereso-
waniu deweloperéw krakowskim rynkiem pierwotnym Swiadczy tez fakt, ze w 2017 r. w wydano tam az
0 1/3 wiecej pozwolert na budowe mieszkar niz rok wczesniej (GUS).

okres realizacji inwestycji 2(016-2017 | IIII

Najwiekszym zainteresowaniem kupujacych cieszyly sie mieszkania potozone w granicach dzielnic
Srédmieécie | Podgérze. Zakupy te byly motywowane najczeéciej planami inwestycyjnymi pod katem
wynajmu dtugoterminowego, jak i bardzo popularnego w Krakowie wynajmu krétkoterminowego,

a dopiero w drugiej kolejnosci na wiasne potrzeby mieszkaniowe. Najliczniejszg grupe transakcji sta-
nowity mieszkania 2-pokojowe z przedziatu powierzchniowego 35-50 m kw. Popularnoscia cieszyty sie
takze mieszkania 2-3 pokojowe z przedziatu powierzchniowego 50-65 m kw.

okres realizacji inwestycji 2015_2016 ‘

Mieszkania w Krakowie sprzedawaly sie szybciej niz rok temu. Prawie potowa mieszkart w nowo reali-

zowanych inwestycjach sprzedawata sie juz na poczatkowym etapie realizacji. Problem ograniczonej
dostepnosci gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, spowodowat, ze deweloperzy od-
dali do uzytkowania nieco mniej mieszkan niz w roku poprzednim, co przy stale rosnacej sprzedazy
dato efekt spadku poziomu catkowitej oferty mieszkan w Krakowie notowanej na koniec roku.

Opracowanie wiasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS EMMERSON @ EVALUATION

oraz danych udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.



W zwigzku z utrzymujacym sie wysokim tempem sprzedazy przerastajagcym tempo wprowadzania
przez deweloperéw nowych inwestycji spodziewamy sie, ze w 2018 r. liczba mieszkan dostepnych

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
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Opracowanie wifasne na podstawie danych
udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.

w ofercie na rynku pierwotnym w stolicy Matopolski bedzie mniejsza niz w roku ubiegtym. Procesowi
temu towarzyszy¢ beda silne, nawet kilkunastoprocentowe wzrosty cen.
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WROCEAW

M EDlANY CEN NA R,YN KU rynek pierwotny rynek wtérny éREDNlE TEM PO sprzedaz w | potroczu
PIERWOTNYM | WTORNYM mediana trend roczny mediana | trend roczny SPRZEDAZY INW ESTYCJ | sprzedaz w Il pétroczu -
;FIEAEIEIEJ) ESNC N Rvczne 5308 | e% MEGIERING DEWELOPERSKICH sreete o oo, [
sprzedaz w IV potroczu -
KRZYKI 5687 | 5% 5483 | 2% pozostate w sprzedazy [

PSIEPOLE 5952 | 11% 5006 3%
STARE MIASTO 6869 | 15% 5919 3%
SRODMIESCIE 6399 7% 5222 2%

W 2017 r. pod wzgledem podazy i liczby transakcji na wroctawskim rynku wyrdznity sie dzielnica

‘ 15%
Krzyki, w szczegdInosci obreby Jagodno, Klecina, Tarnogaj oraz dzielnica Fabryczna (obreby Zerniki, ‘

Opordéw, Maslice). Najszybciej wyprzedawaty sie lokale mieszkalne w dzielnicach: Stare Miasto, Sréd- 86%
miescie oraz w centralnych obrebach dzielnic Krzyki i Fabryczna (np. Potudnie, Popowice, Grabiszyn).

Najwieksze wzrosty cen na rynku pierwotnym zanotowaty dzielnice Stare Miasto i Psie Pole. Rynek

wtérny charakteryzowat sie mniejszymi i bardziej wyréwnanymi przyrostami cen metra kwadratowe- ‘ 17%

g0 (w granicach 2-4%).

okres realizacji inwestycji 2(016-2017

We Wroctawiu najchetniej kupowane sg mieszkania 2-3 pokojowe. Z uwagi na dostep do uczelni wyz-
szych oraz turystyczny charakter miasta cze$¢ z nich nabywana jest inwestycyjnie. Duzym zaintere-
sowaniem na wroctawskim rynku zaczyna cieszy¢ sie takze Odra - coraz wiecej inwestycji powstaje 89%

w bezposrednim sgsiedztwie rzeki. Zauwazalny jest takze trend wprowadzania inwestycji z tzw. seg-
mentu popularnego +, ktéry z pewnoscig w kolejnych latach bedzie zyskiwat na znaczeniu.

okres realizacji inwestycji 2015—2016 ‘

Wroctaw aktualnie pozostaje liderem pod wzgledem liczby mieszkan, na ktére wydano pozwolenia

na budowe w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw. Prognozujemy, iz w 2018 r. podaz utrzyma sie
na poziomie zblizonym do roku ubiegtego. Bedzie to wynikiem duzej ilosci lokali, na ktére dewelope-
rzy dostali juz pozwolenia i planujg wprowadzi¢ na rynek.

Opracowanie wiasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS EMMERSON @ EVALUATION

oraz danych udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.



Nic nie wskazuje takze na to, aby popyt i tempo sprzedazy inwestycji w 2018 r. miato spadac. Zapowia-
dana wiec duza podaz nie powinna spowodowac spadkéw cen i zachwiania rynku. Podwyzki cen miesz-

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
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Opracowanie wifasne na podstawie danych
udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.

kan, zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym moga wynies¢ kilka procent. W niektérych dzielnicach
cieszacych sie najwieksza popularnoscia, jak Stare Miasto, wzrost moze przewyzszac¢ nawet 10%.

poziom oferty na koniec okresu e
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POZNAN

MEDlANY CEN NA R,YN KU rynek pierwotny rynek wtérny éREDNlE TEMPO sprzedaz w | potroczu
Pl E RWOTNYM | WTO R NYM mediana trend roczny mediana trend roczny S P RZ E DAZY | N W ESTYC_J | sprzedaz wil pé+rOCZU
TRE N D RO CZ NY cen1m? E-VALUER 2017 cen 1 m? E-VALUER 2017 sorzedaz w StroczL
ZMlAN CEN GRUNWALD 5920 2% 5182 2% DEWELOPERSKlCH SErzeiaZwll\l/| Zéiroczu

JEZYCE 6137 | 0% 5346 | 2% pozostale w sprzedazy

NOWE MIASTO 6019 5% 5412 10%

STARE MIASTO 5920 0% 5379 3%
(0)
WILDA 6034 4% 5231 8% 9%
Najwieksza podaz w stolicy Wielkopolski wystepuje w dzielnicach Stare Miasto, Nowe Miasto oraz Grun-
wald. Najmniejszg odnotowalismy w dzielnicy Wilda. Pod wzgledem liczby transakcji w Poznaniu prym
wiodto Stare Miasto. Tu mieszkania wyprzedajg sie najszybciej. Dzielnica ta ma dobre potaczenie z cen- o
trum miasta, a ceny mieszkan sg nadal atrakcyjniejsze niz np. w rejonie Nowego Miasta. Stare Miasto 75 A’
ma takze dobrze rozwinietg sie¢ punktéw handlowo-ustugowych i o$wiatowych. Na terenie tej dzielnicy
znajduje sie réwniez m. in. obreb Naramowice, ktdry aktualnie jest w intensywnej fazie rozwoju, a ceny 9%
mieszkan sa tutaj konkurencyjne na tle catego miasta. Dodatkowo w 2018 r. rozpocznie sie budowa °
tramwaju, ktory usprawni komunikacje z centrum miasta. Mieszkancy skorzystajg takze na przebudowie
i poszerzeniu ulicy Naramowickiej.
‘ 73%
Opracowanie wtasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS EMMERSON @ EVALUATION

oraz danych udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.

okres realizacji inwestycji 2(016-2017 | IIII

Z kolei w dzielnicy Nowe Miasto najwieksza koncentracja inwestycji deweloperskich wystepuje i jest
planowana na obszarze taciny. Jednak tutaj ceny sg zdecydowanie wyzsze niz na terenie Naramowic
z uwagi na sasiedztwo Jeziora Maltanskiego, blisko$¢ do centrum miasta, dostepnos¢ komunikacyjna
oraz bogate zaplecze handlowo-ustugowe.

okres realizacjiinwestyci 2()15-2016 ‘

W Poznaniu popyt na mieszkania jest dos¢ rownomierny we wszystkich czesciach miasta. Najlepiej
sprzedawaly sie lokale 2 i 3 pokojowe z przedziatu powierzchniowego 35-60 m kw. W kazdej z dzielnic sg
inwestycje z segmentu premium, jednak rynek lokali luksusowych w Poznaniu jeszcze sie nie wyksztafcit.
Dominujg inwestycje usytuowane w czesci posredniej i peryferyjnej miasta.



Dla stolicy Wielkopolski przewidujemy utrzymanie sie stabilnego wzrostu cen mieszkan, z uwagi na bar-
dzo dobrg koniunkture na rynku pracy - niskie bezrobocie oraz stosunkowo wysoki poziom $rednich wy-

nagrodzen przy wcigz rosnacych kosztach budowy nieruchomosci. Spodziewany jest takze dalszy roz-
woj rejondw posrednich i peryferyjnych miasta, na ktéry wskazujg zakupy gruntdw przez deweloperdw.

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH poziom oferty na konlec okresu
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TREND ROCZNY sprzedaz w | potroczu ?
ZM |AN CE N sprzedaz w Il pétroczu %
sprzedaz w Il pétroczu - :g
rynek pierwotny rynek wtorny sprzedaz w IV pétroczu - 8 75
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N
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= 38%
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SOPOT

Rynek sopocki charakteryzuje sie bardzo ograniczong pulg gruntéw pod
realizacje inwestycji. Wynika to ze specyfiki potozenia miasta, ktére sasia-
duje z terenem aglomeracji gdanskiej i gdynskiej, Tréjmiejskiego Parku
Krajobrazowego oraz z Zatokg Gdanska. Projekty inwestycyjne na terenie
Sopotu, to gtéwnie rewitalizacja starszych obiektéw oraz rozbudowa istnie-
jacych budynkéw i kamienic, a takze prestizowe inwestycje mieszkaniowe

skierowane do ogélnopolskiego nabywcy.

Najwiekszym zainteresowaniem kupujgcych cieszy sie obszar Dolnego Sopo-
tu, usytuowanego wzdtuz plazy Zatoki Gdanskiej, gdzie zlokalizowane s3 liczne
punkty handlowo-ustugowe, reprezentacyjna ulica Bohateréw Monte Cassino
oraz sopockie molo.

Na sopockim rynku najwiekszy popyt zgtaszany jest na mieszkania 2-3 po-
kojowe, ktére moga stanowic¢ potencjalny przedmiot najmu. To wfasnie wy-
najem jest waznym czynnikiem wptywajgcy na podaz i popyt na tutejszym
rynku mieszkaniowym.

Z uwagi na lokalizacje, ograniczong podaz gruntéw i inwestycji oraz tury-
styczny charakter miasta, rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Sopocie
bedzie cieszyt sie ciggtym zainteresowaniem. Aktualne ceny mieszkan w So-
pocie sg bardzo wysokie i ze wzgledu na duzy popyt inwestycyjny prawdo-
podobnie bedg rosty nadal. W przypadku ewentualnego kryzysu, obnizki cen
powinny nastagpi¢ jednak gtéwnie na rynku wtérnym, gdzie aktualna oferta
sprzedazy jest bardzo wysoka.

GDYNIA

Wsrod najwiekszych zapowiadanych w Gdyni inwestycji warto wymieni¢ pro-
jekt ,,Gdynia Centrum” dewelopera Semeko i nalezacej do grupy PKP S.A. spotki
Xcity Investment, ktéry ma w planach zagospodarowanie terenu Miedzytorza
i budowe obiektoéw mieszkalnych, powierzchni biurowych, handlowych oraz
przestrzeni rekreacyjnych. Nowym trendem obserwowanym na gdynskim
rynku jest zapoczatkowanie realizacji inwestycji na obszarach srédmiejskich,
gdzie dotychczas podaz nowych przedsiewzie¢ byla ograniczona. W Srédmie-
$ciu dodatkowo planowana jest rewitalizacja jego pétnocnych terendw.

Pod wzgledem podazy i liczby transakcji najwieksze ozywienie zanotowat te-
ren dzielnicy Chwarzno-Wiczlino oraz Maty Kack. Wtasnie w tych czesciach
miasta, a takze w Srédmieéciu obserwowano najwieksza podaz nowych
mieszkan. Duzy rozwdj inwestycji luksusowych nastapit na obszarze dzielni-
cy Srédmieécie oraz w dzielnicach nadmorskich takich jak np. Ortowo.

Najwiekszy popyt kupujacy zgtaszali na mieszkania 1-2 pokojowe, potozone
w Srédmiejskich oraz nadmorskich dzielnicach miasta z uwagi na atrakcyj-
nos¢ lokali pod wzgledem wynajmu. Gdynski rynek nieruchomosci charak-
teryzuje sie zdecydowanie wiekszg réwnowagg niz rynki na terenie Sopotu
czy Gdanska. Od kilku lat obserwuje sie tu umiarkowany wzrost cen nieru-

chomosci mieszkaniowych, bez nagtych skokdéw cen, np. na skutek ,mody’
Czy promocji miasta.

Gdynskie nieruchomosci kupowane sg gtdwnie w celach mieszkaniowych.
Udziat mieszkan kupowanych na wynajem jest tutaj zdecydowanie nizszy niz
w pozostatych czesciach Tréjmiasta, co wynika z mniejszej liczby uczelni pu-
blicznych oraz mniejszego znaczenia miasta pod wzgledem turystycznym.
W zwigzku z tym, ewentualne zachwiania koniunktury w przysztosci nie po-
winny przetozy¢ sie w znaczacy sposéb na ceny mieszkan w Gdyni. W 2018 r.
powinny one kontynuowac tendencje wzrostowa.

EMMERSON &) EVALUATION
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GDANSK

Najwieksze ozywienie pod wzgledem podazy i liczby transakcji na rynku
mieszkaniowym zanotowaty rejony takie jak, Piecki-Migowo, Jasien oraz po-
tudniowe dzielnice Gdariska - Chetm i Ujescisko-tostowice, gdzie jeszcze
nadal dostepne sg wolne tereny pod nowe inwestycje.

Najwiekszym zainteresowaniem wsrdd deweloperdéw w dalszym ciggu cie-
szg sie dzielnice nadmorskie i Srédmiejskie. Dotychczas, nowe inwestycje
na tych terenach pojawialy sie gtéwnie w miejscach najbardziej atrakcyjnych,
takich jak pas nadmorski dzielnicy Zabianka i Przymorze, dzielnica Wrzeszcz
czy Gtéwne Miasto. Natomiast w ostatnim okresie, z uwagi na ograniczong
podaz gruntéw pod nowe inwestycje, deweloperzy skierowali swojg uwage
na nowe perspektywiczne rejony, jakimi sg obszary postoczniowe Mtodego
Miasta, obszary poprzemystowe Wyspy Spichrzéw i jej okolic, czy dotychczas
uwazane za mniej atrakcyjne - dzielnice Mtyniska i Brzezno.

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
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W Gdansku najszybciej sprzedajg sie mieszkania w dzielnicach mocno
zurbanizowanych, jak Srédmiedcie, Przymorze, Wrzeszcz, Zaspa, Brzez-
no, Oliwa. S3 to rejony, gdzie popyt w duzej mierze napedzajg inwestycje
w mieszkania na wynajem. Najwieksze zapotrzebowanie kupujgcy zgtaszali
na mieszkania 1-2 pokojowe, potozone w Srédmiejskich oraz nadmorskich
dzielnicach Gdanska, z uwagi wtasnie na tatwos¢ wynajmu takich nierucho-
mosci. Najemcow krotkoterminowych oraz turystéw przycigga atrakcyjne
potozenie (Zatoka Gdanska) oraz historyczna spuscizna miasta. Z miesz-
kan na wynajem korzystajg takze liczni studenci, ktérzy ksztatcg sie w du-
zych o$rodkach akademickich.

W 2017 r. ceny gdanskich mieszkan osiggnely bardzo wysoki poziom,
w szczegdlnosci w dzielnicach centralnych. W pierwszym kwartale 2018 r.
postepujgcy wzrost cen lokali wcigz jest odczuwalny. Jednak stale rosng-
ca podaz mieszkan, przeznaczonych przez kupujgcych na wynajem, moze
przetozy¢ sie na spadek stop zwrotu z inwestycji mieszkaniowych, przez co
z czasem gdanski rynek moze stac sie mniej atrakcyjny dla inwestoréw.

poziom oferty na koniec okresu
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tODZ

MEDIANY CEN NA RYNKU

/ rynek pierwotny rynek wtérny
PIERWOTNYM | WTORNYM e | vendronny | medona | sengrocy
TREND ROCZNY cen1m? |EVALUER2017  cen1m? |EVALUER 2017
ZMIAN CEN BALUTY 5093 | 7% 3490 | 5%

GORNA 5078 | 11% 3477 @ 5%
POLESIE 5099 | 6% 3817 | 10%
SRODMIESCIE 5989 | 13% 3226 | 4%
WIDZEW 5416 | 12% 3952 | 10%

Specyfikg todzkiego rynku mieszkaniowego jest duza aktywnos$¢ deweloperdw lokalnych. Dziata tu
niewielka liczba najwiekszych, ogdlnopolskich graczy rynkowych. Z tego wzgledu zauwazalny jest tez
relatywnie nieduzy udziat ich inwestycji w poréwnaniu z lokalnymi firmami.

W 2017 r. na najwyzszych obrotach funkcjonowat rynek mieszkaniowy w Srédmiesciu, zachodnim
Widzewie i wschodnim Polesiu. W tych rejonach zawarto najwiekszg liczbe transakgji ze wszystkich
dzielnic. Na tempo wyprzedawania sie inwestycji, szczegdlnie w centralnej czesci miasta, duzy wptyw
miaty zakupy inwestycyjne mieszkan pod wynajem.

Kupujacy na tédzkim rynku najczesciej poszukiwali mieszkan nieduzych, do ok. 50 mkw. i umiejsco-
wionych w centralnej czedci miasta. Ze wzgledu na lokalizacje i dobra komunikacje z centrum duzym
zainteresowaniem cieszyly sie takze lokale z rynku wtérnego w rejonie Retkini (dzielnica Polesie), osie-
dla Janéw i Olechéw (Widzew) oraz Dabrowa (Gérna).

Rosngace zainteresowanie deweloperdw todzkim rynkiem, szczegdlnie w sektorze biurowym w zwigzku
z pojawieniem sie duzych miedzynarodowych firm, zmienia wizerunek miasta i kreuje nowe miejsca
pracy. Te czynniki miaty takze przetozenie na rosnacy popyt na nowe projekty mieszkaniowe zaréwno
wsrod mieszkancow miasta, jak i zewnetrznych inwestordw.

Prognozujemy dalszy wzrost cen mieszkan w todzi ze wzgledu na wciaz relatywnie niskg podaz

oraz niewysokie ceny w poréwnaniu z innymi najwiekszymi miastami w kraju.

Opracowanie wiasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS EMMERSON 5 EVALUATION

oraz danych udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.



tODZ

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH poziom oferty na koniec okresu. plilmmy
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MEDIANY CEN NA RYNKU
PIERWOTNYM | WTORNYM
TREND ROCZNY

ZMIAN CEN
rynek pierwotny rynek wtérny
mediana trend roczny mediana trend roczny
cen1m? |EVALUER2017  cen1m’ |E-VALUER 2017
KATOWICE 4907 -1% 3701 9%
AGLOMERACJA
SLASKA* 4174 6% 2 852 6%

(BEZ KATOWIC)

*Aglomeracja Slaska: Gliwice, Chorzéw, Dgbrowa Gérnicza, Sosnowiec, Mystowice, Jaworzno

Opracowanie wifasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS
oraz danych udostepnionych przez Emmerson Realty S.A.

¥

Najwiekszym zainteresowaniem deweloperéw dziatajacych na terenie Katowic cieszg sie dzielni-
ce potudniowe. Wynika to gtéwnie z dostepnosci terendw inwestycyjnych, ktéra w pétnocnej cze-
$ci miasta jest bardzo ograniczona. Z tego wzgledu popyt na mieszkania skierowany jest gtéwnie
na tereny potudniowe, gdzie znajduje sie wiekszos¢ terendw zielonych oraz niewysoka kameralna
zabudowa mieszkaniowa.

W 2017 r. ceny mieszkan w pozostatych miastach aglomeracji poza Katowicami rosty szybciej niz
w stolicy Slgska. Jednym z czynnikéw wptywajacych na te sytuacje jest fakt, ze nabywcy czesto decydu-
ja sie na zakup mieszkania na terenie pozostatych miast GOP, a nie w samych Katowicach, ze wzgledu
na bardzo dobre skomunikowanie tych osrodkdéw miejskich, przy znacznie nizszych cenach metra
kwadratowego. Srednio mieszkania sprzedawane przez deweloperdw na terenie pozostatych miast
aglomeracji kosztowaty ok. 20% mniej niz mieszkania dostepne w granicach Katowic.

W Katowicach zauwazalny jest takze stopniowy trend zmniejszania powierzchni mieszkan 1 i 2-pokojo-
wych budowanych przez deweloperdw. S3 to najczesciej lokale inwestycyjne nabywane w celu czerpa-
nia korzysci z wynajmu. Natomiast w innych miastach aglomeracji obserwujemy tendencje odwrotng
- zwiekszenie powierzchni dla poszczegdlnych rodzajéw mieszkan. W poréwnaniu do Katowic w mia-
stach tych, proporcje pomiedzy lokalami kupowanymi na wiasne potrzeby mieszkaniowe a kupowanymi
inwestycyjnie sg bardziej na korzy$¢ mieszkan przeznaczonych na cele wiasne. Podczas zakupu takich
mieszkan nabywca w wiekszym stopniu kieruje sie komfortem oraz korzystnym uktadem mieszkania.

W miastach Aglomeracji Slaskiej obserwujemy najmniejszg w skali kraju liczbe mieszkan, na ktére
wydano pozwolenia na budowe w przeliczeniu na liczbe mieszkancéw. Relacja wydanych w 2017 r.
pozwoleh na budowe do ilosci mieszkarncdw wypada korzystniej dla Katowic. Jednak liczba realizowa-
nych inwestycji w stolicy wojewddztwa $lgskiego wcigz jest znacznie mniejsza niz w innych najwiek-
szych polskich aglomeracjach.

W stolicy Gérnego Slaska w najblizszym czasie przewidujemy wzrost liczby mieszkar dostepnych
w ofercie rynku pierwotnego z uwagi na rekordowg liczbe mieszkan, na ktére wydano pozwolenia
na budowe w 2017 r. Spodziewamy sie wzrostu cen metra kwadratowego zaréwno w Katowicach,
jak i w pozostatych miastach Aglomeradji Slaskiej, z uwagi na duze tempo sprzedazy przerastajgce
tempo wprowadzania nowych inwestycji na rynek.
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PIERWOTNYM | WTORNYM o
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GORzZOW

WIELKOPOI:SKI We wszystkich mniejszych miastach wojewddzkich zanotowano w 2017 r. kilkuprocentowe wzrosty
ZIELONA GORA 3840 5% 3263 5% cen mieszkan, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Wida¢, ze réwniez tam dotart boom

OPOLE 4293 5% 4 085 7% mieszkaniowy, obserwowany od dtuzszego czasu w najwiekszych aglomeracjach. W niektorych mia-
stach wojewddzkich Sredniej wielkosci zaczeli pojawiac sie takze, ze swoimi inwestycjami, najwieksi
krajowi deweloperzy, dziatajacy na rynku ogdlnopolskim, ale dotychczas preferujgcy zdecydowanie

3468 2% 2933 3%

SZCZECIN 4708 3% 4123 5%

KIELCE 4757 3% 3628 3% inwestycje w najwiekszych aglomeracjach.
BYDGOSZCZ 4836 5% 3806 5% Miastami, ktore zanotowaty najwieksze wzrosty cen na rynku pierwotnym i wtérnym w 2017 r. byt
TORUN 5460 5% 4034 6% Lublin, Torun i Opole. Torun i Lublin to takze jedyne z mniejszych miast wojewddzkich, ktérych cena

. 0 metra kwadratowego mieszkania na rynku pierwotnym przekroczyta 5000 zt. Wida¢ wiec, ze coraz
LUBLIN 5208 6% 4753 % popularniejsze staja sie osrodki miejskie, ktdre do tej pory nie cieszyly sie az tak duzym zainteresowa-
OLSZTYN 4742 4% 4197 0% niem kupujgcych. Torun i Lublin ze wzgledu na bogatg oferte uczelni wyzszych sg $wietnym wyborem
BIALYSTOK 4593 4% 4039 0% w przypadku zakupoéw inwestycyjnych. Pofgczenie relatywnie niskiej ceny mieszkania ze stawkami

: najmu na poziomie zblizonym do stawek na obrzezach wiekszych miast, daje mozliwo$¢ osiggniecia
RZESZOW 4516 3% 4 388 1% wyzszych stép zwrotu z wynajmu niz w przypadku Warszawy czy Krakowa.

W roku 2018 spodziewamy sie najwiekszej historycznie liczby oddanych do uzytku nowych miesz-
kan w mniejszych i $rednich miastach wojewddzkich. Podaz bedzie szybko rosng¢ w Rzeszowie,
ktéry jest aktualnie na drugim miejscu w kraju pod wzgledem liczby pozwolen na budowe w przeli-
czeniu na 100 tys. mieszkancow. W czotowce pod tym wzgledem znajdujg sie réwniez Kielce.

Ceny na wszystkich rynkach mniejszych miast wojewddzkich bedg w 2018 r. sukcesywnie rosngc
ze wzgledu na duzy popyt oraz wyraznie rosngce ostatnio koszty produkcji budowlane;.

Opracowanie wtasne na podstawie bazy E-Valuer, danych GUS EMMERSON 5 EVALUATION 23
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NA 100 TYS. MIESZKANCOW

Liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na budowe w 2017 r. (ogétem) -
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Koszty budowy inwestycji deweloperskich

[PLN/ M KW. PUM]

Warszawa
miasta regionalne

Sredni koszt budowy
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*KRAKOW, POZNAN, WROCEAW, TROJMIASTO, SZCZECIN, tODZ Dane przedstawiajg koszty generalnego wykonawstwa,
bez tzw. kosztéw miekkich i kosztéw zakupu gruntu
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RYNEK NAJ/MU
NOWYCH MIESZKAN
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= POZNAN | 41-52% |

LUBLIN
BIALYSTOK
SZCZECIN

Analizie poddane zostaty mieszkania ogtoszone pod wynajem,
ktore zostaty oddane do uzytku nie wczesniej niz w 2015 r.

CZYNSZ NAJMU StOWN | K

Przy obliczaniu median czynszu najmu uwzgledniono straty poniesione na ne-
gocjacje w wysokosci 5% czynszu ofertowego. W analizie zatozono miesieczne
stawki czynszu netto tj. niezawierajgce optat administracyjnych, optat za miejs-
ca postojowe, komorki lokatorskie oraz kosztéw poniesionych na media.

STOPA ZWROTU

Stopa zwrotu z wynajmu zostata obliczona jako relacja rocznego docho-
du mozliwego do uzyskania z wynajmu nieruchomosci do ceny transak-
cyjnej mieszkan, w osmiu polskich miastach. Przyjety model uwzgledniat
szacunkowy koszt optat administracyjnych w poszczegélnych lokalizacjach,
zryczattowany podatek od przychodéw z wynajmu w wysokosci 8,5% oraz
straty w dochodach zwigzanej z 1,5 miesiecznym okresem przeznaczonym na
poszukiwanie nowego najemcy.

Na najwiekszych polskich rynkach mieszkaniowych obserwujemy wzrost ryn-
kowych stawek najmu, podazajacy w slad za wzrostem cen nowych mieszkan.
Najwyrazniej wiasciciele lokali kupionych na wynajem prébujg w ten sposéb
walczy¢ o zachowanie dotychczasowej rentownosci inwestycji. Srednie stopy,
jakie mozna obecnie uzyskac z wynajmu mieszkania, wynoszg nieco powyzej
4%, a dla najlepszych lokalizacji mogg przekracza¢ 5%. Niektére mieszkania
moga dac wyzszg stope zwrotu, przekraczajg nawet 6%, ale takie okazje zda-
rzajg sie sporadycznie. Nieznacznie wyzszg stopg zwrotu niz najwieksze aglo-
meracje charakteryzujg sie miasta, w ktdrych ceny transakcyjne lokali miesz-
kalnych nie s3 mocno wysrubowane. Mamy tu na mysli miasta wojewoédzkie,
nie nalezgce do pierwszej pigtki najwiekszych polskich aglomeracji, ale charak-
teryzujace sie atrakcyjnym rynkiem najmu ze wzgledu na duze osrodki akade-
mickie. Przyktadem takich miast mogg by¢ +6d7 czy Lublin.

Oferta nowych mieszkan na wynajem pod wzgledem typu lokalu byta do$¢
jednolita. We wszystkich analizowanych przez nas lokalizacjach dominowa-
ty mieszkania dwupokojowe. Ich udziat w dostepnej ofercie wynosit od 53%
w Poznaniu az do 66% w Szczecinie. Mniejszg popularnoscig cieszyly sie
mieszkania 3-pokojowe, mieszkan 1-pokojowych w ofercie, byto jeszcze mniej.
Najwieksza podaz mieszkan na wynajem w nowym budownictwie skierowana
byta w strone dzielnic centralnych, jak np. w przypadku Warszawy i Krakowa,
oraz dzielnic charakteryzujacych sie w ostatnich latach najwiekszg aktywno-
$cig deweloperdw, jak np. dzielnica Krzyki we Wroctawiu.

Poziom stép zwrotu z wynajmu nowych mieszkan liczony jako relacja mozli-
wych do uzyskania rocznych dochoddw wiasciciela do ceny jaka trzeba zapfa-
Ci¢ za mieszkanie kupowane pod wynajem w nowej inwestycji mieszkaniowej
sg zaprezentowane w tabeli obok.

EMMERSON &) EVALUATION

26



WARSZAWA

MIESIECZNY CZYNSZ NAJMU - MEDIANA | ZAKRES STAWEK
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1-pokojowe
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MIESIECZNY CZYNSZ NAJMU - MEDIANA | ZAKRES STAWEK | ~ Fpokojowe
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MNIEJSZE MIASTA WOJEWODZKIE

MIESIECZNY CZYNSZ NAJMU - MEDIANA | ZAKRES STAWEK
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MIESZKANIE +

Czego mozemy sie spodziewac?

Rzadowy program Mieszkanie Plus zaktada budowe dostepnych cenowo
mieszkan na wynajem, z opcjg dojscia do wiasnosci. Inwestycje mieszka-
niowe majg byc¢ realizowane na zasadach rynkowych na gruntach bedacych
w posiadaniu jednostek samorzadu terytorialnego oraz inwestoréw prywat-
nych, z wykorzystaniem finansowania z funduszu zarzgdzanego przez Banku
Gospodarstwa Krajowego Nieruchomosci (BGKN). Program adresowany jest
do wszystkich grup spotecznych, ale w szczegdlnosci ma na celu poprawie-
nie sytuacji mtodych rodzin, dla ktérych warunki mieszkaniowe sg waznym
elementem przy podejmowaniu decyzji o powiekszeniu rodziny. Dostep do od-
powiadajgcego ich potrzebom mieszkania, ma im jg znacznie utatwic.

Pierwsi lokatorzy

W ramach programu Mieszkanie Plus w przygotowaniu jest ponad 25 tys.
mieszkan, z czego ponad 2 tys. w budowie. Pierwsi lokatorzy powinni wpro-
wadzi¢ sie jeszcze w Il. kwartale 2018 roku. Najbardziej zaawansowane
prace trwajg w Biatej Podlaskiej oraz Jarocinie. W pierwszym z tych miast
na poczatku marca br. wstepne zgtoszenia ztozyto blisko 1,3 tys. oséb na 186
dostepnych mieszkan. Najwieksze szanse na skorzystanie z oferty programu
beda mieli kandydaci, ktdrzy spetnili wymagania formalne, tj. dostarczali nie-
zbedne dokumenty, ale takze zdobyli dodatkowe punkty przyznawane np.
za bycie mieszkancem Biatej Podlaskiej. Pod uwage brana jest réwniez liczba
dzieci w rodzinie czy niepetnosprawnosc ktéregos z jej cztonkdw.

Wsréd lokalizacji, ktére dotaczyty w ostatnim czasie do rzgdowego progra-
mu s3 Kepice na Pomorzu. Do czerwca 2019 roku ma powstac tam piec
budynkdw, a w nich 42 mieszkania. Dziewie¢ blokéw z ofertg 304 mieszkan,
zostanie zbudowanych w Lublinie na dziatce przekazywanej przez Poczte
Polska. Na przetomie 2018 i 2019 roku zaplanowano réwniez rozpoczecie
prac budowlanych na warszawskim Ursynowie, gdzie powsta¢ ma okoto
3 tys. mieszkan.
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Zbyt optymistyczne zatozenia

Zgodnie z projektem rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 19 wrze$nia 2017 .
$redni czynsz wynajmu lokali oferowanych w ramach programu Mieszkania
Plus, bez uwzglednienia kosztéw eksploatacji oraz medidw, powinien mie-
$ci¢ sie w zakresie od 7 do 13 z¥/m kw. W opcji najmu z docelowym wy-
kupem stawka czynszu miataby by¢ wyzsza o ok. 20-40 proc., w zaleznosci
od okresu wykupu, kosztéw finansowania i lokalizacji inwestycji. Zapowia-
dane przez autoréw programu Mieszkanie Plus stawki czynszéw sg nie-
watpliwie bardzo konkurencyjne wobec oferty rynkowej. Jednak warto
zaznaczy¢, ze kalkulacja wysokosci opfat czynszowych zostata oparta na za-
tozeniu niskich kosztéw budowy (3 tys. zt/m kw. dla miast wojewddzkich oraz
2,5 tys. zt/m kw. dla pozostatych lokalizacji) oraz minimalizacji wydatkow
zwigzanych z zakupem gruntéw, ktére miaty pochodzi¢ gtéwnie z zasobow
Skarbu Panistwa, np. terenéw kolejowych, wojskowych, pocztowych itp.

Rzeczywistos¢ zweryfikowata jednak zatozenia programu. Urzad miasta
w Biatej Podlaskiej, ktéra jako pierwsza zaoferuje lokale z programu Miesz-
kanie Plus, poinformowat, ze optaty z opcjg wykupu w przypadku mniej-
szych mieszkan wyniosg miesiecznie 890 zt (kwota odstepnego, czynszu,
wody i $mieci). Za duze mieszkanie czteroosobowa rodzina zapfaci 1100 zt.
Zaoferowane stawki czynszu sg zatem prawie o 90% wyzsze od planowa-
nych. Prognozy dotyczace wysokosci optat okazaty sie wiec w tym przypadku
zbyt optymistyczne.

Mieszkanie Plus 2.0

W zwigzku z koniecznoscig poniesienia wyzszych kosztéw realizacji inwe-
stydji niz pierwotnie zaktadano, rzad podjat kroki w kierunku optymizadji
ogblnych zasad programu. 20 marca br. Rada Mieszkalnictwa, powotana
przez Premiera Mateusza Morawieckiego w celu koordynowania wszyst-
kich dziatan rzadu zwigzanych z realizacjg projektu Mieszkania Plus, ogtosita
rozpoczecie prac nad ustawg o doptatach do czynszu w nowo budowanych
mieszkaniach. W 2019 roku na ten cel przeznaczone ma zosta¢ 200 min zt.
Na panstwowe wsparcie beda mogli liczy¢ najemcy, ktérzy osiggajg do-
chod ponizej okreslonej w ustawie kwoty i nie posiadajg innego mieszkania.
Rodzina 2+2, ktéra ptaci okoto 1500 zt za wynajmowane mieszkanie, moze
otrzymac¢ doptate w wysokosci okoto 500 zt. Z tego rodzaju wsparcia be-
dzie mozna korzysta¢ przez okres 9 lat, jednak co trzy lata doptaty beda
ulegaty redukgji.

Program Mieszkanie Plus jest nadal na poczatkowym etapie swojej realizacji,
brak wiec wystarczajgcych danych, aby wskazac¢ jak wptynie na rynek nieru-
chomosci i gospodarke kraju oraz w ktérym kierunku projekt ten bedzie sie
rozwijat. Konkretne wnioski bedzie mozna wysnu¢ dopiero po etapie oddania
wiekszej liczby mieszkanh najemcom i wejscia programu w dalsza faze rozwoju.
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ROK 2018
PROGNOZA

MIESZKANIA

ODDANE NOWE SREDNIA

POZWOLENIA CENA 1 M?
NA BUDOWE MIESZKANIA

DO UZYTKU
ponad 200 tys.

Wedtug naszych prognoz liczba oddanych do uzytku mieszkan
w 2018 r. po raz pierwszy w historii przekroczy 200 tys. w skali ca-
tego kraju. Natomiast liczba nowych pozwoleA na budowe moze
nieznacznie spas¢ w zwigzku z coraz bardziej ograniczong dostep-
noscig atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych oraz wzrastajacymi
kosztami ich nabycia. Jednoczesnie, w Emmerson Evaluation spo-
dziewamy sie, ze w 2018 r. Srednia cena za 1 m kw. mieszkania
wzrosnie kolejny juz rok z rzedu. Sredni zakres podwyzek szacujemy
na 5-10%, jednak w najbardziej pozadanych lokalizacjach moga one nawet
wyraznie przekroczy¢ ten prég. W niektérych miastach prawdopodobne jest
osiggniecie poziomodw cenowych, ktére dotychczas nie byly jeszcze histo-
rycznie notowane.

Wzrost cen bedzie wcigz napedzany przez wysoki popyt, ale takze inne
czynniki takie jak rosngce ceny materiatéw budowlanych, robocizny, grun-
tow oraz nasilajacy sie problem z dostepnoscig dziatek pod zabudowe.
Wzrostom sprzyja¢ bedzie dobra dostepnos$¢ i niskie oprocentowanie
kredytéw mieszkaniowych. Z uwagi na utrzymujace sie niskie oferowane
zyski z lokat bankowych, inwestycje w nieruchomosci pozostang dla nich
atrakcyjng alternatywa. Stopy zwrotu z wynajmu, w relacji do innych zré-
det lokowania kapitatu, nadal bedg zacheca¢ do inwestowania kapitatu
na rynku mieszkaniowym.
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Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. istnieje od 2008 roku i $wiadczy ustugi wy-
cen nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych (biura, handel, magazy-
ny, inwestycje deweloperskie). Spétka wykonuje wyceny dla wszelkich celdw,
w tym m.in. dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci, sprawozdan finan-
sowych i oceny optacalnosci zakupu lub sprzedazy. Posiada rowniez bogate
doswiadczenie w wycenie duzych pakietéw nieruchomosci, wycenie $rod-
kéw trwatych oraz analizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi i miedzynarodowy-
mi. Emmerson Evaluation dysponuje takze autorskg bazg danych o cenach
transakcyjnych rynku nieruchomosci E-VALUER, ktéra aktualnie liczy ponad
1 000 000 szczegdtowo opisanych transakdiji.

Spétka posiada biura regionalne w 5 najwiekszych miastach Polski, zatrud-
nia ponad 50 specjalistéw rynku nieruchomosci, w tym 31 rzeczoznawcow
majatkowych. Ustugi Emmerson Evaluation sg skierowane przede wszystkim
do bankéw, deweloperéw mieszkaniowych i komercyjnych, funduszy inwe-
stycyjnych oraz spotek gietdowych.

WIECE]J INFORMA(]I: www.emmerson-evaluation.pl
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WARSZAWA

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

Al. Jerozolimskie 56C

00-803 Warszawa

tel. 22 379 99 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

KRAKOW WROCEAW POZNAN TROJMIASTO

Al. Pokoju Ta/5 ul. Nabycinska 19, lok. 102 ul. Grottgera 6/1 ul. Grunwaldzka 76/4
31-548 Krakéw 53-677 Wroctaw 60-757 Poznan 81-771 Sopot

tel. 12 412 20 35 tel. 71 780 01 41 tel. 61 222 54 41 tel. 58 341 99 45

krakow@emmerson-evaluation.pl wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl trojmiasto@emmerson-evaluation.pl
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