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Wstep

Drodzy Czytelnicy,

mamy przyjemnosc zaprezentowa¢ Wam kolejne, juz szdste, wydanie ra-
portu Evaluer Index traktujgce o tematyce rynku mieszkaniowego w Polsce.
W tym roku, podobnie jak w poprzednich latach, przygladaliSmy sie rynkom
najwiekszych miast Polski. Przede wszystkim analizowaliSmy zmiany cen,
ktére nastapity na przestrzeni ostatniego roku w ponad 20 lokalizacjach.
Szczegbtowo poddaliSmy analizie 8 gtownych aglomeracji, tj. Warszawe,
Krakéw, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto, £6dz oraz Katowice i Aglomeracje
Slaska. Wyniki przeprowadzonej obserwacji jasno pokazujg, iz 2018 to re-
kordowy rok przede wszystkim pod wzgledem wzrostéw cen mieszkan.

W tegorocznej edydji naszego raportu analizujemy takze aktualny zaséb
mieszkan przypadajgcy na jednego mieszkanica w danym miescie.

Badamy liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania, a takze tych, na ktérych
budowe wydano pozwolenia. Na tej podstawie prognozujemy obraz sytu-
acji na rynku mieszkaniowym na najblizsze miesigce.

W 2018 r. monitorowaliémy takze rynek mieszkan na wynajem. Przeba-
dalisSmy stawki czynszu najmu w 9 miastach, uwzgledniajgc minimalne
i maksymalne stawki czynszu oraz ich mediane. Pokazujemy takze mozliwe
do osiggniecia zyski z wynajmu w tych lokalizacjach. Wszystkie te analizy
przeprowadzamy dla mieszkan 1, 2 i 3-pokojowych.

Mamy nadzieje, iz niniejsza publikacja spotka sie z pozytywnym odbiorem
z Panstwa strony i uzupetni wiedze z zakresu biezgcej sytuacji na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Polsce. W przypadku dodatkowych pytan
lub checi uzyskania bardziej szczegdtowej analizy danego tematu, a takze
opracowania o innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.
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ANALIZA RYNK

MIESZKANIOW E&Q
W 2018 R,

Zgromadzone przez nas dane pokazuja, iz 2018 r.
to okres znacznych podwyzek - zaréwno cen
mieszkan, ktére w wielu lokalizacjach osiggnety
rekordowe poziomy, a takze kosztéw wykonaw-
stwa budowlanego oraz cen gruntéw pod nowe
inwestycje mieszkaniowe.

Ceny mieszkant w 2018 r. wzrosty zaréwno na rynku
pierwotnym i wtornym. Mediana ceny m kw. na rynku
pierwotnym, praktycznie we wszystkich analizowanych
w raporcie miastach, osiggneta poziom powyzej 4 ty-
siecy zt. W 6 z analizowanych w raporcie miast media-
na cen m kw. po raz pierwszy od 2013 r. przewyzszyta
poziom 5 tysiecy zt. Taki rekord zanotowaty rynki Ka-
towic, Szczecina, Bydgoszczy, Olsztyna, Biategostoku
i Rzeszowa. W Warszawie po raz pierwszy w 6-letniej
historii raportéw Evaluer Index mediana ceny m kw.
na rynku pierwotnym przekroczyta 9 tysiecy zt, w Kra-
kowie, Wroctawiu, Poznaniu i Gdansku - 7 tysiecy zt.
Bardzo mocno wzrosly tez ceny mieszkan w Gdyni,
gdzie mediana w 2018 r. uplasowata sie na poziomie
powyzej 8 tysiecy zt/m kw.

Wedtug naszych analiz wieksze wzrosty cen miesz-
kan nastapity w przypadku lokali z rynku pierwotnego
niz mieszkan z drugiej reki. W poréwnaniu z 2017 r.
w ponad 3 z analizowanych lokalizacji wzrosty osiggne-
ty poziom powyzej 10%. Najwieksze wartosci osiggnety
we wspomnianej juz Gdyni, a takze Sopocie i Szczecinie
(odpowiednio 28%, 21% i 19%). Nieco mniej dynamicz-
ny wzrost (ponizej 10%) zanotowalismy m.in. w todzi,
Zielonej Gorze, Toruniu (odpowiednio 9%, 8% i 7%).
Wzrosty do 5% zaobserwowalismy jedynie w dwoch
miastach - Lublinie i Kielcach. Ceny w Kielcach zblizyty
sie do poziomu 5 tysiecy zt/m kw. (mediana ceny m kw.
w Kielcach wyniosta 4,9 tysigca zt).

Wzrost cen mieszkan w 2018 r. spowodowany byt
kilkoma gtéwnymi czynnikami. Po stronie podazowej
najwiekszy wptyw miat na niego wzrost kosztéw gene-

ralnego wykonawstwa, w tym zaréwno materiatéw bu-
dowalnych, jak i robocizny. Wzrost twardych kosztow
budowy szczegdlnie widoczny byt w Warszawie, gdzie
wedtug naszych analiz siegat 17% wzgledem roku
2017. Podwyzki nie ominety rowniez mniejszych miast
wojewoddzkich, gdzie zanotowaliSmy Sredni wzrost
na poziomie 9%. W wartosciach bezwzglednych we
wszystkich analizowanych przez nas miastach twardy
koszt budowy 1 m kw. Powierzchni Uzytkowej Miesz-
kalnej (PUM) przekroczyt 4000 zt, a w Warszawie wy-
niost 4500 z/m kw. PUM. Ceny zakupu terenéw pod
budowe w 2018 r. réwniez wzrastaty. Wedtug naszych
szacunkow najwiekszy, bo az dwucyfrowy wzrost ceny
gruntu w przeliczeniu na 1 m kw. PUM, nastgpit we
Wroctawiu i Warszawie (po 11% w kazdym z tych miast
wzgledem roku poprzedniego) oraz Poznaniu (0 10%
w poréwnaniu do 2017 r.).

Wzrost cen mieszkan byt stymulowany takze ze strony
popytowe]. Mieszkania kolejny juz rok z rzedu wyprze-
dawaly sie na etapie ,dziury w ziemi". Deweloperzy
zatem nie mieli oporéw w oferowaniu coraz wyzszych
cen za mieszkania. Podnosili ceny ofertowe nawet raz
na miesigc, wiec kupujacy nie mieli zbyt duzego pola
do negocjacji.

Sytuacja na rynku pierwotnym stymulowata takze ry-
nek wtérny, gdzie réwniez odnotowano znaczne wzro-
sty sprzedazy. Duzo lepsza lokalizacja, w tym lepszy
dostep do komunikacji miejskiej czy spotecznej, jak
szkoty, przedszkola, oraz blisko$¢ terendw zielonych,
a przede wszystkim nizsza cena m kw. niz na rynku
pierwotnym sprawiaty, ze osoby poszukujgce mieszkan
decydowaly sie na zakup na rynku wtérnym. Mediana
ceny na rynku wtérnym w 2018 r. w Warszawie po raz
pierwszy od 2013 r. przewyzszyta 8 tysiecy z/m kw.,
aw Gdansku 6 tysiecy zt/m kw. Prawie 1/3 z analizowa-
nych lokalizacji zanotowata wzrosty cen na poziomie
co najmniej 10% w pordéwnaniu do 2017 r. Najwieksze
podwyzki nastapity w £odzi (18%).
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Aktywnos¢ deweloperdw w 2018 r. rowniez ocenia-
my jako wysoka. Wiekszos¢ analizowanych w na-
szym raporcie miast zanotowato wzrost liczby nowo
wprowadzonych na rynek mieszkan. Liderem pod
tym wzgledem sg Katowice, ktére zanotowaty po-
nad 40% wzrost wzgledem poziomu notowanego
w 2017 r., wynikajgcy ze skumulowania na prze-
strzeni kilku ostatnich lat liczby mieszkan, na kto-
re wydano pozwolenia na budowe. Wzrost liczby
nowo wprowadzonych lokali mieszkalnych nastga-
pit takze w Poznaniu (ponad 25% wzgledem roku
2017), todzi oraz Krakowie (ok. 5% w pordéwnaniu
do roku poprzedniego). Liczba nowo wprowadzo-
nych lokali na rynek spadta natomiast we Wrocta-
wiu (0 22% wzgledem roku 2017), w Warszawie
(0 18% w pordéwnaniu do 2017 r.) i Tréjmiescie
(0 11% wzgledem roku 2017). W tych miastach dewe-
loperzy byli juz bardziej ostrozni w decyzjach o roz-
poczynaniu nowych inwestycji, co moze by¢ spowo-
dowane obawg dotyczacg spadku tempa sprzedazy
mieszkan w przysztosci.

Powyzsze wyniki $wiadczg o bardzo dobrej sytuacji
sprzedajgcych mieszkania w ubiegtym roku. Na ryn-
ku zauwazalne byly juz pewne symptomy spowol-
nienia, ale naszym zdaniem nie byty one na tyle zna-
czace, aby nie uznac roku 2018 r. za bardzo dobry
pod wzgledem sprzedazy. Mimo, ze w 2018 r. tempo

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 ktéra zostata zapisana w akcie
notarialnym na etapie umowy przedwstepnej

lub ostateczne).

sprzedazy w kilku lokalizacjach spadto - m.in. w Kato-
wicach (0 19 p.p. w relagji Il pot. 2018/l pot. 2017 r.),
Wroctawiu (14 p.p.) oraz Poznaniu (13 p.p.), to zano-
towany poziom i tak nalezy do jednych z najwyzszych
w historii. Liczba sprzedanych mieszkan w 7 najwiek-
szych polskich miastach (Warszawa, Krakdéw, Wroctaw,
Poznan, Gdansk, £6dz i Katowice) w 2018 byta jedynie
0 0,3% nizszanizw 2016 .10 17% nizsza nizw 2017 r.
Jest to wiec trzeci wynik w historii, co potwierdza na-
dal wysokie tempo sprzedazy lokali mieszkalnych.
Mniejszg liczbe transakcji odnotowaliSmy gtownie
w przypadku zakupéw gotéwkowych dokonywanych
zwykle przez osoby inwestujgce w mieszkania na wy-
najem. Dla czesci z nich ceny w niektdrych lokaliza-
cjach mogty juz osiggna¢ poziom zagrazajacy uzy-
skaniu oczekiwanej rentownosci z inwestycji. Dobrg
sytuacje dla nabywcow dokonujgcych zakupdw na
wlasne cele mieszkaniowe stymulowaty preferen-
cyjne warunki kredytowe oferowane przez banki.
Zaréwno liczba, jak i wartos¢ nowo udzielonych kre-
dytéw hipotecznych wzrosta w 2018 r. (odpowied-
nio o ponad 11,5% i 20,8% wzgledem roku 2017).
W przypadku wartosci nowo udzielonych kredytéw
hipotecznych wynik osiggniety w 2018 r. (ponad
50 mld zt) byt najwyzszy w historii od 2013 r. Liczba
nowo zawartych umow kredytowych zas w 2018 r.
po raz pierwszy od 2011 r. przekroczyta 200 tysiecy.

Mediana

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen
transakcyjnych nieruchomosci. Mediana (tzw. wartosc
Srodkowa, dzielgca zbidr na dwie rowne czesci) lepiej
odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci
niz Srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywaja
pojedyncze wartosci znacznie odchylajace sie

od wiekszosci transakcji typowych w catym zbiorze
(takie jak np. zakup jednej nieruchomosci luksusowej).
W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sg

w przeliczeniu na 1 m kw. powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego (zt/m kw.).

Zaréwno dla rynku pierwotnego, jak i wtérnego

odniesiono sie do cen brutto.
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RYNEK MIESZKANIOVWY
W POLSCE

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend mediana trend mediana trend mediana trend

cen1m? roczny cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny

WARSZAWA 9030 | 14% | 8130 | 10% SZCZECIN 5600 | 19% | 4480 | 9%

KRAKOW 7680 | 13% | 6730 | 9% GORZOW WLKP. 3910 | 13% | 3170 | 8%

WROCEAW 7120 | 16% | 5950 | 9% ZIELONAGORA 4150 | 8% | 3520 | 8%

POZNAN 7070 | 16% | 5750 | 7% OPOLE 4860 | 13% | 4590 | 12%

GDANSK 7900 | 18% | 6230 | 9% KIELCE 4930 | 4% | 3900 | 8%

GDYNIA 8300 | 28% | 5900 | 13% BYDGOSZCZ 5380 | 11% | 4 250 | 12%

SOPOT 13480| 21% | 8050 | 9% TORUN 5820 | 7% | 4370 | 8%

£tODZ 5570 | 9% | 3950 | 18% OLSZTYN 5330 | 12% | 4500 | 7%

KATOWICE 5770 | 18% | 3990 | 8% BIALYSTOK 5190 | 13% | 4390 | 9%

AGLOMERACJA LUBLIN 5420 | 4% | 4920 | 4%
SLASKA 4750 | 14% | 3110 | 9% -

(BEZ KATOWIC) RZESZOW 5050 | 12% | 4880 | 11%

W Warszawie ceny mieszkan w 2018 r. osiggnety rekor- z dzielnic stolicy. Na rynku pierwotnym ceny najbardziej
dowe poziomy. Poraz pierwszy od 2013 r. mediana ceny wzrosty na Pradze Pétnoc (19%), Targéwku i Zoliborzu
m kw. lokalu mieszkalnego na stotecznym rynku pier- (18%). Dynamiczne wzrosty, co najmniej 10-procentowe,
wotnym przekroczyta 9 tysiecy zt, a na rynku wtérnym zaobserwowalismyw ponad potowie wszystkich dzielnic.

8 tysiecy zt. Byt to wzrost wielkosci odpowiednio 14% Najdrozsze w 2018 r. nadal pozostawato Srédmiescie
i 10% w relacji do 2017 r. Podwyzki nie ominety zadnej (z mediang ceny m kw. na poziomie ponad 17,5 tys. zf).
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MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtorny

mediana trend mediana trend
cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny

BEMOWO 7820 | 13% 7380 | 8%

BIALOLEKA 6890 | 8% 6480 | 7%

BIELANY 8980 | 6% 7410 | 8%

MOKOTOW 9920 | 6% 9150 | 14%

OCHOTA 10290 7% 8680 | 8%

PRAGAPD. 8890 | 9% 7350 | 6%

PRAGAPN. 9410 | 19% 7080 | 6%

REMBERTOW 6880 | 3% 6310 5%

SRODMIESCIE 17580 7% 11280 11%

TARGOWEK 7920 | 18% 6610 | 8%

URSUS 7250 | 5% 6800 | 7%

URSYNOW 9050 | 12% 8470 | 7%

WAWER 7120 | 14% 6630 | 7%

WESOtA 6670 | 10% 6260 | 11%

WILANOW 8800 | 13% 8880 | 10%

WEOCHY 7910 | 15% 7570 | 8%

WOLA 9920 | 13% 8800 | 15%

ZOLIBORZ 10650 18% 9670 | 15%

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY  sprzedaz wi péiroczu
MIESZKAN W OKRESIE
REAL|ZACJ| |NV\/ESTYCJ| sprzedaz w Il pétroczu -
2017-201 8* [%] sprzedaz w IV po’lroc;u -
RYNEK PIERWOTNY porostate ot ey I

*% sprzedanych mieszkar w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji
na rynek ($rednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

4%

sprzedaz w Il pétroczu

39%

96%

35%

W ponad 1/3 warszawskich dzielnic mediana wzro-
sta 0 przeszto tysigc ztotych w ciggu roku. Mediana
ceny m kw. w dzielnicy Zoliborz znacznie przekroczyta
10 tysiecy zt (10 650 zb), na Targdwku zblizyta sie prawie
do 8 tysiecy zt(7 920 zt), a na Woli do prawie 10 tysiecy zt
(9 920 zh). Dynamiczne wzrosty cen mieszkan widoczne
byty szczegdlnie w lokalizacjach, w ktérych realizowa-
na lub planowana jest nowa infrastruktura drogowo-
-transportowa. Do takich lokalizacji mozemy zaliczy¢
Targéwek i Wole, gdzie budowana jest Il linia metra.
Szczegdlnie na Woli na atrakcyjnosci zyskaty obszary
w sasiedztwie Srédmiescia, gdzie rozwija sie nowe cen-
trum biznesowe miasta.

Bardzo wysoki popyt w najbardziej pozadanych dziel-
nicach i wzrost cen spowodowat odptyw czesci poten-
cjalnych klientéw w kierunkach rejonéw o relatywnie
nizszych cenach jak np. Ursus. W rezultacie w dzielnicy
Ursus mediana ceny m kw. lokalu mieszkalnego prze-
kroczyta historyczng granice 7 tysiecy zt/m kw.

Bardzo dobra sytuacja na rynku pierwotnym wptynefa
korzystnie na rynek wtérny. Rosngce w szybkim tempie
ceny nowych mieszkan skfonity cze$¢ klientdéw do poszu-
kiwania tanszych lokali z rynku wtérnego. Chociaz rynek
mieszkan uzywanych wykazywat sie nizszg dynamika
wzrostu cen w stosunku do mieszkan deweloperskich
to i tak w 1/3 dzielnic odnotowaliSmy wzrosty na pozio-
mie co najmniej 10%. Ceny mieszkan na rynku wtérym
najbardziej wzrosty na Zoliborzu i Woli, bo az o 15%,
a takze na Mokotowie, gdzie odnotowaliSmy wzrost cen
na poziomie 14% wzgledem roku 2017. W przypadku
rynku wtdrnego praktycznie kazda z median cen war-
szawskich dzielnic jest nizsza niz na rynku pierwotnym.
Wyjatkiem jest tu dzielnica Wilandw, ktérej mediana
ceny m kw. w 2018 r. na rynku wtérnym osiggnefa wyz-
Szy poziom niz na rynku pierwotnym. Znaczny udziat
transakgji na rynku wtérnym Wilanowa dotyczyt obrotu
lokalami wykorczonymi w podwyzszonym standardzie
zlokalizowanymi na relatywnie nowym osiedlu Miastecz-
ko Wilanow.

Obecnie najwiecej nowych projektéw deweloperskich
realizowanych jest na Mokotowie i Biatotece. Sgto rozle-
gte dzielnice olepszejdostepnosci gruntow pod zabudo-
we mieszkaniowg wielorodzinng na tle catej Warszawy.
Na Biatotece szczegdlnie rozwijajg sie rejony Nowodwo-
row i Zerania, a na Mokotowie nowe projekty powstajg
gtownie na Stegnach i Siekierkach.
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PODAZ | POPYT

NA RYNKU INWESTYCJI
MIESZKANIOWYCH WRAZ
Z PROGNOZA PODAZY
RYNEK PIERWOTNY

oziom oferty

na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie

liczba Sprzedany(h  —
mieszkan w okresie

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN
DO CALKOWITE) OFERTY
RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
50%
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Duzo nowych inwestycji realizowanych jest takze w dziel-
nicy Wola. Tam najbardziej rozwijajg sie Odolany oraz
rejony sasiadujgce ze Srédmieéciem, gdzie wystepuja
jeszcze tereny poindustrialne, ktére podlegajg rewi-
talizacji, zmieniajac funkcje na biurowg i mieszkalna.
Dynamicznie takze rozwijajg sie obszary poprzemysto-
we w rejonie Kamionka na Pradze-Potudnie. Najmniej
inwestycji realizowanych jest w silnie zurbanizowanej
dzielnicy Srédmiescie i Zoliborz, a takze tych gdzie
dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jak
Wesota czy Wawer.

Przewidujemy, ze najwiekszy popyt na mieszka-
nia w Warszawie i rozwdéj czeka okolice znajdu-
jace sie w poblizu Il linii metra. Wsréd waznych
zmian na mapie Warszawy warto wymienié
otwarcie al. Polski Walczacej (Czerniakowska-Bis)
na terenie warszawskich Siekierek. Oddana do
uzytku w lutym 2019 r. trasa pomogta skomu-

IH2019
PROGNOZA

IH2016 1IH2016 IH2017 1IH2017 1H2018 1IH2018

W—‘//\

IH2016 IIH2016 IH2017 IIH2017 IH2018 IIH2018

ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2018/2017

V4
NN\

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

catkowity
poziom oferty

liczba nowo
wprowadzonych
mieszkan

nikowaé dwa rozwijajgce sie rejony Mokotowa,
tj. Siekierki oraz Czerniakéw. Warto obserwowa¢é
takze obszary Warszawy, gdzie nastgpi zmiana
ich dotychczasowej funkcji jak np. rejon ul. Jagiel-
loriskiej na Pradze Pé6inoc (zmiana przeznaczenia
dawnych terenéw przemystowych potozonych
w rejonie fabryki Zeran FSO na grunty pod zabu-
dowe mieszkaniowa wielorodzinng).
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CRAK OV

Mediana ceny m kw. mieszkania na rynku pierwotnym

w catym Krakowie wzrosta o 13% w relacji do roku 2017
i osiggneta poziom powyzej 7 tysiecy zt. We wszystkich
delegaturach zanotowalismy wzrost na poziomie kilku-
nastu procent. Najwiekszy wzrost cen (16%) odnoto-
wano w Srédmiesciu, w ktérym mieszkania sg najdroz-

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

fenime | roamy | centme | rocmy

KROWODRZA 7580 | 12% 7150 | 7%
NOWAHUTA 6170 | 12% 5500 | 9%
PODGORZE 6390 | 15% 6440 | 10%
SRODMIESCIE 8380 | 16% 7630 | 12%

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTY(JI
2017-2018* [%] sprzedaz w IV pé&roc;u -
RYNEK PIERWOTNY Pzt ekoch I
*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji

na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
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sze (mediana ceny m kw. w 2018 r. wyniosta 8 380 zf).
W pozostatych krakowskich delegaturach mediana
ceny m kw. przekroczyta poziom 6 tysiecy zt, a w de-
legaturze Krowodrza nawet 7 tysiecy zt (mediana ceny
wyniosta 7 580 zt/m kw.). W najtanszej Nowej Hucie me-
diana ceny m kw. osiggneta poziom 6 170 zt.

Dobra sytuacja utrzymywata sie réwniez na rynku
wtornym. Wzrost cen w Krakowie wyniost Srednio 9%.
Najwiekszy wzrost, bo 12%, odnotowano w delegatu-
rze Srédmiescie. W Srédmiesciu i Krowodrzy media-
na ceny przekroczyta 7 tysiecy zt/m kw., a w Podgdrzu
6 tysiecy zt/m kw. Jedyng delegaturg, gdzie mediana
ceny nie przekroczyta poziomu 6 tysiecy z/m kw. byta
Nowa Huta. W 2018 r. w Podgdrzu zauwazalny byt
duzy popyt na lokale w starszych budynkach z ,wielkigj
ptyty” (np. w dzielnicy Biezandw-Prokocim), w rezulta-
cie ceny mieszkan na rynku wtérnym niemal zrownaty
sie z cenami mieszkan na rynku pierwotnym. W pozo-
statych delegaturach duza czes$¢ zakupdw na rynku
wtérym stymulowana byfa nizszymi cenami mieszkan
od tych oferowanych przez deweloperdw.

Nowe inwestycje powstajg w kazdej z czterech delega-
tur Krakowa. Najwiecej buduje sie na Podgorzu, duzo
buduje sie takze w delegaturze Krowodrza (gtdwnie
w rejonie Galerii Bronowice). Najmniej nowych projek-
téw obecnie realizowanych jest w Nowej Hucie. Blizej
centrum powstajg mniejsze, bardziej kameralne inwe-
stycje sktadajgce sie z pojedynczych blokdw o wyzszym
standardzie (np. przy ul. Barskiej w Debnikach, ul. Ma-
dalinskiego w rejonie Wisty).

W stolicy Matopolski najwiecej sprzedaje sie mieszkan
0 powierzchni 50-60 m kw. W Krakowie zauwazalny jest
takze duzy popyt na lokale nabywane pod inwestycje,
zwiaszcza w centrum, zaréwno pod najem krotkotermi-
nowy oraz diugoterminowy.
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Obecnie ceny na rynku krakowskim osiggnety
bardzo wysoki poziom. Nie zaktadamy w najbliz-
szych miesigcach spadku cen, ale potencjat wzro-
stowy bedzie malat.
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W roku ubiegtlym na rynku pierwotnym odnotowali-
Smy trend wzrostowy cen we wszystkich dzielnicach
Wroctawia. Srednio w calym miescie ceny mieszkan
wzrosty 0 16% w poréwnaniu do 2017 r., a mediana
ceny lokalu mieszkalnego przekroczyta poziom 7 ty-
siecy zt/m kw. Trend wzrostowy cen byt bardzo wysoki,

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtorny

fenims | oy | cemtme | rocany

FABRYCZNA 6160 | 14% 5600 | 5%
KRZYKI 6580 | 16% 6030 | 10%
PSIEPOLE 6250 | 5% 5430 | 8%
STARE MIASTO 8380 | 22% 6640 | 12%
SRODMIESCIE 7950 | 24% 5930 | 14%

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTY(JI
2017-2018* [%] sprzedaz w IV pé&roc;u -
RYNEK PIERWOTNY Pzt ekoch I
*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji

na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
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w 4 dzielnicach osiggnat poziom powyzej kilkunastu
procent, a w dwoch z nich przekroczyt poziom 20%
(w Srédmiesciu i na Starym Miescie odpowiednio 24%
i 22%). Mediana cen mieszkan na Starym Miescie prze-
kroczyta 8 tysiecy z/m kw., a w Srédmiesciu 7 tysiecy
zt/m kw. Pozostate dzielnice (Krzyki, Psie Pole i Fabrycz-
na) zanotowaty mediany cen m kw. ponizej 6,6 tysigca zt
(odpowiednio 6 580 zt, 6 250 zt oraz 6 160 z).

Ceny mieszkan na rynku wtérnym rosty nieco wolniej
niz na rynku pierwotnym. Trend wzrostowy na poziomie
co najmniej 10% zanotowalismy w trzech wroctawskich
dzielnicach (Srédmiesciu, Starym Miescie i Krzykach).
Najwyzszy wzrost, podobnie jak w przypadku rynku pier-
wotnego, nastapit w dzielnicy Srédmiescie (wzrost cen
0 14% w poréwnaniu do 2017 r.), chociaz mediana ceny
w tej dzielnicy nie przekroczyta 6 tysiecy zt/m kw. (wy-
niosta 5 930 zt/m kw.). W dzielnicy Krzyki oraz Stare Mia-
sto mediany cen m kw. wyniosty odpowiednio 6 030 zt
oraz 6 640 zt. Dotychczas mediana cen nie przekraczata
w tych lokalizacjach poziomu 6 000 zt/m kw.

Nowe inwestycje mieszkaniowe powstajg praktycznie
na terenie catego miasta. Najwiecej nowych projektéw
obecnie tworzonych jest w dzielnicy Krzyki. Gtéwnie ich
skupiska zlokalizowane sg szczegdlnie w rejonie obre-
bow Jagodno, Wojszyce, Krzyki. Ta dzielnica od lat cieszy
sie do$¢ duzym zainteresowaniem. Rozwinieta infra-
struktura spoteczna, drogowa, a takze budowana nowa
linia tramwajowa (w rejonie obrebu Jagodno) sprawia,
ze zaréwno deweloperzy, jak i nabywcy dostrzegaja
wysoki potencjat tej dzielnicy. Duzo buduje sie takze
w dzielnicy Fabryczna, gdzie inwestycje zlokalizowane
sg gtéwnie w granicach obrebdéw Stabtowice i Maslice.
Ze wzgledu na matg podaz gruntéw inwestycyjnych
w dzielnicach takich jak Stare Miasto i Srédmiescie de-
weloperzy coraz czesciej sg zmuszeni nabywac nieru-
chomosci z zabudowga do likwidacji lub objete nadzo-
rem konserwatora zabytkow.
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Na wroctawskim rynku mieszkaniowym najlepiej sprze-
dawaty sie nowe lokale o powierzchni 40-50 m kw.
w centralnych lokalizacjach miasta takich jak Stare Mia-
sto, Srédmiescie, a takze Krzyki. Poza mieszkaniami
z rynku pierwotnego duzym powodzeniem cieszyty sie
lokale do remontu w blokach z ,wielkiej ptyty”, rzadziej
w kamienicach.

Najblizsze miesigce we Wroctawiu bedg prawdopodob-
nie czasem stopniowego zmniejszania sie podazy no-
wych mieszkan. W 2018 r. dafo sie zauwazy¢ wyrazny
spadek liczby mieszkan, na ktére wydano pozwolenia
na budowe (prawie 40% mniej niz w 2017 r.). Nasze
analizy wskazuja, ze najwiecej nowych mieszkan nadal
bedzie sie budowac na obrzezach dzielnicy Krzyki oraz
w dzielnicy Fabryczna, a w diuzszej perspektywie takze
w dzielnicy Psie Pole.

ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2018/2017

N\
NN\

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

catkowity
poziom oferty

liczba nowo
wprowadzonych
mieszkan

W 2019 r. nie spodziewamy sie spadkéw cen
mieszkan we Wroctawiu. W perspektywie najbliz-
szych miesiecy moga nastgpic jeszcze kilkupro-
centowe wzrosty. Najwieksze wzrosty sg mozliwe
w dzielnicy Stare Miasto ze wzgledu na matg podaz
i duza atrakcyjnos¢ lokalizacji dla inwestoréw.

12 EMMERSON 3 EVALUATION



Hossa na poznanskim rynku mieszkaniowym w 2018 r.

utrzymywata sie zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtor-
nym. Wzrosty cen mieszkan deweloperskich w catym
Poznaniu siegnety Srednio 16%. W przypadku Poznania
mediana ceny m kw. lokalu mieszkalnego przekroczyta
poziom 7 tysiecy zt. Najwyzszy wzrost (21%) odnoto-

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

e | e [

GRUNWALD 6500 | 10% 5470 | 6%
JEZYCE 6450 | 5% 5790 | 8%

NOWE MIASTO 6890 | 14% 5710 | 6%
STARE MIASTO 7150 | 21% 5850 | 9%
WILDA 7130 | 18% 5480 | 5%

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTY(JI
2017-2018* [%] sprzedaz w IV pé&roc;u -
RYNEK PIERWOTNY Pzt ekoch I
*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji

na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
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sprzedaz w Il pétroczu -

19%

84%
30%

walismy w dzielnicy Stare Miasto. Mediana ceny w tej
najdrozszej dzielnicy Poznania wyniosta 7 150 z/m kw.
Mocno wzrosta takze mediana ceny nowych mieszkan
w dzielnicy Wilda - 0 18% w pordéwnaniu z rokiem 2017.
Praktycznie zrownata sie ona z mediang ceny na Starym
Miescie i wyniosta 7 130 zt/m kw. Tak znaczgce wzrosty
cen miaty zwigzek ze sprzedazg drozszych, kameralnych
inwestycji mieszkaniowych w tych lokalizacjach. Przykfa-
dem moze by¢ inwestycja przy ul. Niedziatkowskiego w
dzielnicy Wilda, gdzie ceny siegajg czesto nawet 9 tysiecy
zt/m kw. W dzielnicy Nowe Miasto i Grunwald mediany
ceny m kw. w 2018 r. wyniosty odpowiednio 6 890 zti 6
500 zt. Najmniej (0 5%) wzrosty ceny na Jezycach, gdzie
mediana ceny wyniosta 6 450 zt/m kw.

Na rynku wtérnym ceny mieszkan rosty mniej dyna-
micznie. Sredniwzrost wyniést 7% w relacjido 2017r.,
a mediana cen wyniosta 5 750 zt/m kw. Mediany cen
w poszczegdlnych dzielnicach w 2018 r. osiggne-
ty dos¢ wyréwnane poziomy. Mediana cen w dziel-
nicy Stare Miasto wzrosta o0 9% w relacji do 2017 r.
i osiggnefa poziom 5 850 zt/m kw. Byfa to najwyzsza
z zanotowanych wartosci median za 2018 r. na tle
wszystkich poznanskich dzielnic. Mediana ceny m kw.
powyzej 5,5 tysigca zostata osiggnieta takze w przypad-
kuJezyciNowego Miasta (wyniosta odpowiednio 5790 zt
i 5710 zt - wzrosty 8% i 6% wzgledem roku 2017).
Najwiecej inwestycji obecnie buduje sie w granicach dziel-
nic Nowe Miasto, Grunwald oraz Stare Miasto. Na Nowym
Miescie intensywnie rozwijaja sie tereny taciny (okolice
CH Posnania), gdzie w poprzednich latach miasto sprze-
dato kilka gruntéw inwestycyjnych deweloperom. W dziel-
nicy Stare Miasto intensywnie rozwija sie cze$¢ Naramo-
wic. Przy samej ulicy Karpia i Sielawy realizowanych jest
6 duzych inwestycji deweloperskich.

Mato na tle innych dzielnic buduje sie w dzielnicy Wilda.
Jest to niewielka dzielnica z intensywng zabudowa sréd-
miejska. Z uwagi na ograniczong dostepnos¢ terendw
inwestycyjnych realizowane sg tutaj niewielkie projekty.

EMMERSON 3 EVALUATION 13
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

Kupujacy mieszkania w Poznaniu w 2019 r. moga
spodziewac sie dalszych podwyzek cen. W kolej-
nych latach poznanski rynek czeka takze rozwdj
nowych inwestycji realizowanych przez dewe-
loperéw niewywodzgacych sie z Poznania. Jest to
dos¢ nowa sytuacja na poznanskim rynku, ponie-
waz dotad najwieksze inwestycje deweloperskie
realizowane byly przez lokalnych inwestoréw.

EMMERSON &) EVALUATION



TROIMIASTO

W 2018 r. na trgjmiejskim rynku takze widoczne byty

podwyzki cen mieszkan, w tym zwiaszcza lokali w pro-
jektach deweloperskich. Ceny mieszkan na tréjmiej-
skim rynku pierwotnym wzrosty od 18% w Gdansku
do 28% w Gdyni. Mediana ceny m kw. osiggneta poziom
powyzej 8 tysiecy zt (doktadnie 8 300 zt), przewyzszajac
tym samym mediane ceny m kw. w Gdansku, ktéra wy-
niosta 7 900 zt. W Gdyni najwieksze podwyzki nastapity

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

fenime | roamy | centme | rocny

GDANSK 7900 | 18% 6230 | 9%
GDYNIA 8300 | 28% 5900 | 13%
SOPOT 13480| 21% 8050 | 9%

sprzedaz w | pétroczu

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTYCJI
2017-2018* [%]
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sprzedaz w Il pétroczu -
sprzedaz w IV pétroczu -
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*% sprzedanych mieszkar w poszczegélnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji
na rynek ($rednio)

Zaprezentowane dane dotyczg Tréjmiasta
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w Srédmiesciu, Kamiennej Gorze, Redfowie, Orfowie
i w rejonie Wzgérza Sw. Maksymiliana. W Gdansku
najwieksze podwyzki cen mieszkan zanotowalismy
na terenie Wrzeszcza, Przymorza i Srédmiesécia. Duze
wzrosty widoczne byty réwniez na terenie dzielnicy
Piecki-Migowo, ktéra w ostatnich latach preznie sie
rozwija. Dzieki budowie drég i szybkiej Pomorskiej Ko-
lei Metropolitalnej z przystankiem na terenie dzielnicy,
jej lokalizacja jest coraz lepiej postrzegana. Dodatko-
wo, deweloperzy dziatajgcy w tym rejonie realizujg in-
westycje w podwyzszonym standardzie, co moze tak-
ze przyczyni¢ sie do dalszego wzrostu popularnosci
tej dzielnicy wsrdd kupujgcych.

Najdrozszy w Trojmiescie tradycyjnie pozostaje Sopot,
gdzie mediana ceny w 2018 r. wyniosta ponad 13 tysie-
cy zt/m kw. (wzrost 0 21% w poréwnaniu do 2017 r.).
Ceny rosty takze na rynku wtérnym. Najwieksze pod-
wyzki odnotowano w Gdyni, wzrost o 13% wzgledem
roku poprzedniego, gdzie mediana ceny m kw. wyniosta
5900 z. Wzrosty w granicach 9% odnotowano w Gdan-
sku i Sopocie. W Gdansku mediana ceny m kw. lokalu
mieszkalnego wyniosta 6 230 zt, a w Sopocie 8 050 zt.
Obecnie najwiecej nowych projektow w Gdansku reali-
zowanych jest w potudniowej czesci miasta na terenie
dzielnic Chetm, Jasien i Ujescisko-tostowice. Najmniejsza
podaz nowych projektéw wystepuje w zachodniej czesci
miasta potozonej za obwodnicg Trojmiasta, tj. w dzielni-
cach Kokoszki, Matarnia i Osowa oraz dzielnicach poto-
zonych na wschodzie Gdanska, blisko morza.

W Gdyni najwiekszg aktywnos$¢ deweloperdw widac
m.in. na terenie dzielnicy Chwarzno-Wiczlino. Mimo iz
jest to peryferyjna dzielnica, rynek rozwija sie tu dzieki
bardzo dobrej komunikacji. W Gdyni coraz wiecej inwe-
stycji pojawia sie takze w Srédmieéciu. W tej dzielnicy
planowana jest rewitalizacja obszaréw portowych i ko-
lejowych (tzw. Gdynia Miedzytorze). Rynek deweloper-
skiw Sopocie jest znacznie mniej rozwiniety, realizowa-
ne tu sg pojedyncze inwestycje.
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W Tréjmiescie obserwuje sie wyrazng ,mode” na in-
westowanie w wynajem. Na terenach nadmorskich
najwiekszy popyt wystepuje na mieszkania mate, 2-po-
kojowe w nowych inwestycjach o charakterze apar-
tamentowym. Lokale te przeznaczane sg najczescie]
na wynajem krétkoterminowy i nabywane sg gtownie
przez inwestoréw spoza Trojmiasta. Zauwazamy jed-
nak, ze rentownos¢ takich inwestycji z roku na rok spa-
da, przede wszystkim z uwagi na wysoki poziom cen
transakcyjnych, a takze ze wzgledu na rosnacg konku-
rencje ze strony condohoteli.

Prognozujemy, ze w perspektywie roku ceny na
tréjmiejskim rynku ustabilizujg sie, a w dalszej
perspektywie w niektérych lokalizacjach moze
nastgpi¢ nieznaczna korekta cenowa. Taka sy-
tuacja moze wystapi¢ przede wszystkim na te-
renach nadmorskich i srédmiejskich, gdzie aktu-
alne ceny osiagaja wyjatkowo wysokie poziomy.
lokalizacjami

Najbardziej perspektywicznymi
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

liczba nowo
wprowadzonych
mieszkan

pod wzgledem powstawania nowych miesz-
kan beda peryferyjne obszary Gdanska i Gdyni.
Strategiczng inwestycjg w Gdansku jest przedtu-
zenie ulicy Buloniskiej oraz budowa linii tram-
wajowej na Jasieniu. Deweloperzy wykorzystujg
ten fakt i budujg nowe osiedla w tych rejonach.
W Gdyni intensywny rozwdj czeka dzielnice
Chwarzno-Wiczlino.
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t6dz jako jedyne z analizowanych w raporcie miast
w 2018 r. zanotowata wzrost liczby sprzedanych lo-
kali mieszkalnych na rynku deweloperskim wzgledem
2017 roku. Wysoki popyt przyczynit sie do duzych
wzrostéw cen na rynku pierwotnym. Wedtug naszych
analiz te w catym miescie wzrosty 0 9% wzgledem roku

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtorny

fenims | rocny | cemtmt | rocany

BALUTY 5640 | 11% 4080 | 17%
GORNA 5550 | 9% 4050 | 16%
POLESIE 5370 | 5% 4290 | 12%
SRODMIESCIE 6450 | 8% 3820 | 18%
WIDZEW 5710 | 5% 4400 | 11%

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTY(JI
2017-2018* [%] sprzedaz w IV pé&roc;u -
RYNEK PIERWOTNY Pzt ekoch I
*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji

na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

sprzedaz w | pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu -

7%

31%
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poprzedniego. Jedne z wyzszych wzrostéw cen na ryn-

ku pierwotnym zanotowaliSmy w delegaturze Batuty
(wzrost 11% w poréwnaniu do roku 2017). Najwyzsze
ceny na rynku pierwotnym odnotowano w Srédmie-
Sciu, gdzie mediana ceny m kw. lokalu mieszkalnego
wyniosta 6 450 zt. Lokalizacje o najnizszej medianie
w 2018 r. to Gorna i Polesie. W Gdérnej mediana ceny
m kw. w 2018 r. osiggneta poziom 5 550 zt (wzrost
0 9% w poréwnaniu do 2017 r.), na Polesiu zas media-
na ceny m kw. wyniosta 5 370 zt (wzrost o 5%). Niewiel-
ka podwyzka (w granicach 5%) nastgpita na Widzewie,
gdzie mediana ceny m kw. wyniosta 5 710 zt.

Na rynku wtérnym zanotowali$my wzrosty cen na po-
ziomie 18% w poréwnaniu do 2017 r. Najwyzsze wzro-
sty cen odnotowano w Srédmieéciu i na Batutach (od-
powiednio 18% i 17% w relacji do 2017 r.). Mnigjsze
wzrosty median cen m kw. odnotowano w delegaturze
Polesie i Widzew (odpowiednio 12% i 11%). W czterech
z todzkich delegatur (Batutach, Gdrnej, Polesiu i Wi-
dzewie) w 2018 r. odnotowalismy mediany cen m kw.
na poziomie powyzej 4 tysiecy zt. Mediana ceny m kw.
w Srédmieéciu nie przekroczyta jednak tego poziomu,
pomimo wspomnianego juz 18% wzrostu wzgledem
2017 r. W 2018 r. mediana ceny m kw. w Srédmiesciu
osiggneta poziom 3 820 zt.

Najwiecej nowych inwestycji mieszkaniowych w todzi,
ktére obecnie sg w sprzedazy, znajduje sie w dzielnicach
Polesie oraz Batuty. Najmniej buduije sie w dzielnicy Sréd-
miescie. Dla deweloperéw chcgcych budowad w Srédmie-
sciu wyzwaniem nadal pozostaje wpasowanie nowych
inwestycji w dotychczasowy ukfad urbanistyczny, gdyz
grunty inwestycyjne to gtéwnie tereny pomiedzy istnie-
jacymi kamienicami. Obecnie, najmniej projektéw poza
Srédmieéciem realizowanych jest w dzielnicy Gérna.
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PODAZ | POPYT

NA RYNKU INWESTYCJI
MIESZKANIOWYCH WRAZ
Z PROGNOZA PODAZY
RYNEK PIERWOTNY

oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie

liczba Sprzedany(h  —
mieszkan w okresie

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
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WsSrod nabywcdw duzym zainteresowaniem cieszg sie
kawalerki i 2-pokojowe mieszkania do 40 m kw. z ryn-
ku pierwotnego. Popyt na tego typu lokale zglaszany
jest szczegdlnie na terenie dzielnicy Polesie, w poblizu
akademikow Politechniki £ddzkiej oraz na pograniczu
dzielnic Srédmiescie i Widzew, w rejonie wydziatéw
Uniwersytetu todzkiego. Zauwazalne jest réwniez co-
raz wieksze zainteresowanie duzymi lokalami (o metra-
zu powyzej 70 m kw.) w kamienicach w Srédmiesciu.
W wielu przypadkach kupujgcy nabywajg je z mysla
0 przeznaczeniu pod inwestycje na wynajem.

Pod wzgledem rozwoju budownictwa mieszka-
niowego w najblizszych latach nalezy zwrdcic
uwage na Srédmiescie, gdzie powstaje Nowe
Centrum todzi z infrastrukturg komunikacyjna
i nowoczesng zabudowa biurowa. To teren, gdzie
spodziewamy sie powstania nowych inwestycji,
jak i rewitalizacji starych obiektéw.

ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2018/2017

catkowity
poziom oferty

liczba nowo
wprowadzonych
mieszkan

V4
V4

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty
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Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w 2019 r. wzrosty
zaréwno w przypadku Katowic jak i pozostatych miast
Aglomeracji Slgskiej. Mediana ceny m kw. w Katowicach
wzrosta 0 18% w poréwnaniu do 2017 r. i po raz pierw-
szy od 2013 r. osiggneta poziom 5 770 zt. W miastach
Aglomeracji poza Katowicami odnotowano wzrost
na poziomie 14% w poréwnaniu do 2017 r. Poza Ka-

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
I WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtorny

mediana trend mediana trend
cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny
KATOWICE 5770 | 18% 3990 | 8%
AGLOMERACJA
SLASKA 4750 | 14% 3110 | 9%
(BEZ KATOWIQ)

sprzedaz w | pétroczu

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTYCJI
2017-2018* [%]

RYNEK PIERWOTNY

sprzedaz w Il pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu -
sprzedaz w IV pétroczu -
pozostate w sprzedaz

po 2 Iatac% -

*% sprzedanych mieszkar w poszczegélnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji
na rynek ($rednio)

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

8%

42%

24%
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-+ AGLOMERACIA SLASKA

b

™

towicami najdrozsze mieszkania na rynku deweloper-
skim byty w Gliwicach i Tychach (mediana cen wynio-
sta odpowiednio 5 500 zt/m kw. oraz 5 400 zt/m kw.).
Tansze mieszkania oferowali deweloperzy w Sosnow-
cu i Chorzowie (mediana cen wyniosta odpowiednio
4700 zt/m kw. oraz 4 500 zt/m kw.). Najmniej, ok. 4 ty-
sigce zi/m kw. ptacono za mieszkanie w Rudzie Slaskie].
W przypadku mieszkan uzywanych w miastach Aglo-
meracji odnotowany wzrost cen wyniést 9%, a w sa-
mych Katowicach 8%. W miastach Aglomeracji Slgskiej
realizowanych jest mniej projektéw deweloperskich
niz w Katowicach, co naturalnie mocniej napedzato
sprzedaz na rynku wtérnym. Mediana cen m kw. w Ka-
towicach w 2018 r. zblizyta sie do poziomu 4 tysiecy zt
(wyniosta 3 990 zb). W miastach Aglomeracji Slaskie]
najwyzsze ceny mieszkan na rynku wtérnym odnoto-
wano w Tychach, gdzie mediana cen m kw. w 2018 r.
wyniosta 3 900 zt. Mediana cen m kw. na poziomie
3 000 zt zostata odnotowana w Dabrowie Gorniczej.
Tansze niz w Dabrowie Gorniczej lokale mieszkal-
ne oferowane byly w Sosnowcu, gdzie mediana cen
w 20718 r. wynosita 2 600 zi/m kw. oraz Rudzie Slaskie]
z mediang cen na poziomie 2 400 zt/m kw.

Obecnie najwiekszym zainteresowaniem ze strony
deweloperdw cieszg sie dzielnice potudniowe Kato-
wic, szczegdlnie jej zachodnio-pétnocna cze$¢ (obszar
dzielnic Kostuchna i Piotrowice-Ochojec). W tym rejo-
nie realizowanych jest najwiecej projektéw deweloper-
skich. Aktualnie brak jest projektéw deweloperskich
we wschodniej czesci miasta, tj. na terenie dzielnic
Zawodzie, Dabrowka Mata, Szopienice-Burowiec, Ja-
néw-Nikiszowiec oraz Giszowiec. W miastach Aglome-
racji Slgskie] poza granicami Katowic duza liczba inwe-
stycji wystepuje zwitaszcza w Gliwicach. Ceny nowych
mieszkan sg tu poréwnywalne do tych w Katowicach,
ale ze wzgledu na duzo nizsze ceny gruntéw dewelope-
rzy moga uzyskiwac wyzsze marze z inwestycji.
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Nowe inwestyqe poJaV\”aJa S|e takze W Chorzowie, ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2018/2017

w okolicach Parku Slgskiego, gdzie znajdujg sie atrak-

. . . o , catkowity
cyjne tereny zielone. Mniej projektéw realizowanych poziom oferty

jest np. w Tychach czy Sosnowcu.

W stolicy Slaska widoczny jest wysoki popyt na mate liczba nowo
mieszkania, kawalerki w centrum miasta. Sg one na- mieszkars

bywane najczesciej w celach inwestycyjnych, gtownie

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Emmerson Realty

na wynajem krotkoterminowy. Takie transakcje wyste-
pujg czesto w poblizu Miedzynarodowego Centrum
Kongresowego i NOSPR.

W najblizszym czasie spodziewamy sie najwiek-
szego rozwoju nowego budownictwa wielo-
rodzinnego w Katowicach, a takze Gliwicach.
W tych miastach w 2018 r. wydano pozwolenia
na najwieksza liczbe lokali mieszkalnych (odpo-
wiednio ponad 3,37 tysigca i ponad 1,03 tysigca).
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W Szczecinie na rynku pierwotnym nastapit 19% wzrost
cen mieszkan wzgledem roku ubiegtego. Mediana ceny
sprzedazy m kw. mieszkania osiggnetfa historycznie wy-
soki poziom, tj. 5 600 zt. Na rynku wtérnym wzrost wy-
niést 9% wzgledem roku ubiegtego. Mediana ceny m kw.
uksztattowata sie na poziomie 4 480 zt.

Obecnie najwiecej inwestycji deweloperskich powsta-
je w dzielnicy Srédmiescie, gdzie deweloperzy oferuja
mieszkania za cene nawet 7 000 zt/m kw. Z tak wysoki-
mi cenami mozna spotkac sie w inwestycjach realizowa-
nych w granicach osiedla Nowe Miasto, w poblizu ulicy
Potulickiej, al. Piastéw i ul. Lewandowskiego. Na rynku
szczecinskim pojawity sie inwestycje, w ktorych dewe-
loperzy oferujg apartamenty w budynkach o podwyz-
szonym standardzie w cenie powyzej 10 000 zt/m kw.
Wzrosty cen mieszkan w Szczecinie byly jedynymi z naj-
wyzszych na tle mniejszych miast regionalnych.

LUBLIN

W Lublinie ceny mieszkan w 2018 r. wzrosty w dos¢
niewielkim stopniu. Zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtérnym mediana cen m kw. wzrosta o 4% wzgle-
demroku 2017, osiggajgc poziom odpowiednio 5420 zt
oraz 4 920 zt.

Nieznaczne wzrosty cen na tle innych duzych miast
moga by¢ spowodowane duzg dostepnoscig nowych
mieszkan na sprzedaz. Obecnie w Lublinie realizowa-
nych jest wiele inwestycji. Zlokalizowane s3 gtéwnie
w obrzeznych dzielnicach miasta, tj. Weglin-Potudnie,
Wrotkow, Stawin. W bliskim sasiedztwie centrum mia-
sta réowniez tworzone sg nowe inwestycje, np. przy
ul. Nowy Swiat, ul. Kretej i u zbiegu ulic Wroriskiej oraz
Meczennikéw Polskich. Lublin znajduje sie w czotow-
ce miast regionalnych pod wzgledem liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania (w 2017 r. byto to 2 716,

aw 2018 r -2 889 mieszkan). Najwiece] inwestycji spo-
dziewamy sie gtéwnie w centralnej czesci Lublina oraz
na obszarach peryferyjnych, tj. Weglin-Potudnie i potu-
dniowych terenach dzielnicy Wrotkdw.

RZESZOW

W Rzeszowie w przypadku rynku pierwotnego mediana
ceny m kw. wzrosta o 12% wzgledem roku 2017 i osia-
gnefa poziom 5 050 zt. Wzrost na rynku wtérnym byt
réwniez wysoki i wyniost 11% w poréwnaniu do 2017 r.
Mediana ceny m kw. w przypadku mieszkan z drugiej
reki wyniosta 4 880 zt.

Najwiecej inwestycji mieszkaniowych w Rzeszowie bu-
duje sie na obrzezach miasta. Do dzielnic, gdzie prez-
nie dziatajg deweloperzy, nalezy m.in. Przybyszdwka,
Staroniwa, Drabinianka, Wilkowyja i Pobitno. Jedne
z drozszych mieszkan deweloperzy oferujg w rejonie
osiedla Debina w dzielnicy Drabinianka - tam ceny za-
czynaja sie od 5 200 zt/m kw. Podobng cene mozna
spotka¢ w inwestycjach realizowanych w dzielnicy Sta-
roniwa, cho¢ zdarzajg sie tam projekty, gdzie dewe-
loperzy oferujg mieszkania nawet za 6 000 zt/m kw.
W przysztosci spodziewamy sie dalszego rozwoju no-
wych inwestycji. Na tle mnigjszych rynkéw regional-
nych Rzeszéw w 2018 r. osiggnat jeden z najwyzszych
wynikow pod wzgledem liczby mieszkan, na ktére wy-
dano pozwolenia na budowe, w przeliczeniu na 100 ty-
siecy mieszkancow.
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BIALYSTOK

Dynamiczne wzrosty cen mieszkan w 2018 r. nastapity
takze na rynku biatostockim. Ceny mieszkan na rynku
pierwotnym wzrosty o 13%. Mediana ceny m kw. loka-
lu mieszkalnego osiggneta poziom 5 190 zt, na rynku
wtornym zas wzrost wyniést 9%, z mediang ceny m kw.
na poziomie 4 390 zt.

Obecnie najwiecej budynkéw wielorodzinnych po-
wstaje w okolicach osiedla Wysoki Stoczek, Antoniuk
czy osiedla Przydworcowe, ktére zlokalizowane jest
w bliskim sgsiedztwie centrum miasta. W tych lokaliza-
cjach ceny w inwestycjach ksztattujg sie w przedziale
od 5500 do 6 000 zt /m kw. Nizsze ceny, na poziomie
4 700 zt/m kw., deweloperzy oferujg w inwestycjach
zlokalizowanych na obrzezach miasta - osiedle Wygo-
da, Skorupy, Dojlidy.

Przewidujemy dalszy rozwdj inwestycji mieszkanio-
wych w Biatymstoku. Jest to drugie miasto wsréd
mniejszych rynkéw regionalnych w rankingu liczby
mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na budowe
w 2018 r. w przeliczeniu na 100 tysiecy mieszkancow.
Rozwoju nowych inwestycji spodziewamy sie gtéwnie
na terenach peryferyjnych miasta - os. Dojlidy, Skoru-
py, Dziesieciny oraz w bliskim s3gsiedztwie centrum -
0s. Sienkiewicza i Bema.

KIELCE

W 2018 r. w Kielcach wzrost cen mieszkan byt wyzszy
w przypadku rynku wtérnego. Wyniost tam 8%, pod-
czas gdy na rynku pierwotnym zanotowali$my wzrost
w granicach 4%. Znaczna réznica cen pomiedzy rynkiem
pierwotnym a wtérnym napedzata wzrosty cen lokali
z drugiej reki. Mediana ceny m kw. mieszkania na rynku
pierwotnym w Kielcach wyniosta 4 930 zt, a na rynku
wtornym 3 900 zt.

Aktualnie na kieleckim rynku powstajg inwestycje zlokali-
zowane m.in. w centrum miasta (np. przy ul. Sniadeckich).
Realizowany jest tam projekt, gdzie mieszkania oferowa-
ne sg za cene od 5 500 zi/m kw. Tansze inwestycje po-
wstajg w peryferyjnych rejonach miasta - np. w okolicy
osiedla Szydtowek, Piaski i osiedla Czarndw, gdzie miesz-
kanie mozna naby¢ za cene od 4 000 zt/m kw.

22

OPOLE, TORUN, BYDGOSZ(C/Z,
OLSZTYN, GORZOW WIELKOPOLSK],
ZIELONA GORA

W Opolu w 2018 r. odnotowali$my wzrost cen na po-
ziomie 13% w przypadku rynku pierwotnego. Mediana
ceny m kw. mieszkania nie przekroczyta 5 tysiecy zt
(osiggneta poziom 4 860 zb). Na rynku wtdérnym odno-
towaliSmy wzrost cen na poziomie 12% w poréwnaniu
do roku 2017, mediana ceny m kw. osiggneta poziom
4590 zt.

W Toruniu zaobserwowaliSmy relatywnie niewielkie
wzrosty cen na poziomie 7% na rynku pierwotnym
i 8% na rynku wtérnym. Tym samym mediany cen
m kw. w 2018 r. osiggnety poziom odpowiednio 5 820 zt
i 4 370 zt. Podobna sytuacja miata miejsce na rynku
bydgoskim. W Bydgoszczy odnotowalisSmy wzrost cen
na poziomie 11% w przypadku rynku pierwotnego
i 12% w przypadku rynku wtérnego. Mediana cen m kw.
w tym miescie w 2018 r. wyniosta 5 380 zt na rynku
pierwotnym i 4 250 zt na rynku wtérnym.

W stolicy Warmii i Mazur ceny na rynku pierwotnym
osiggnety podobny poziom jak w Bydgoszczy. Mediana
ceny m kw. mieszkania na rynku pierwotnym w Olsz-
tynie w 2018 r. wyniosta 5 330 z}, natomiast na rynku
wtornym 4 500 zt. W poréwnaniu z rokiem 2017 byty
to odpowiednio 12% i 7% wzrosty cen.

W miastach w woj. lubuskim najwiekszy wzrost (13%)
zaobserwowaliSmy na rynku pierwotnym w Gorzowie
Wielkopolskim. Mediana ceny m kw. uksztattowata
sie na poziomie 3 910 zt. Mniejszy wzrost, bo na po-
ziomie 8%, odnotowalismy na rynku wtérnym, gdzie
mediana ceny m kw. uplasowata sie na poziomie
3 170 zt. Mediany cen m kw. mieszkan w Zielonej
Gorze, zaréwno na rynku pierwotnym i wtérnym,
wzrosty o 8%, ksztattujgc sie na poziomie 4 150 zt
w przypadku nowych inwestycjii3 520 ztw odniesieniu
do mieszkan z rynku wtdrnego.
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ZASOBY MIESZKANIOWE
POZWOLENIA NA BUDOWE

/asoby mieszkaniowe
w wybranych miastach
stan na 2018 .

Zasoby mieszkaniowe wg informacji GUS - dane o zasobach mieszkaniowych
podano na podstawie bilansu wg stanu na 31 Xl (informacja zawiera liczbe
mieszkan w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych). W roku 2002 zasoby
mieszkaniowe zamieszkane, od roku 2003 zasoby mieszkaniowe wszystkie.

1000
0,55

0,52 0,52 0,51
0,49 0,49 0,49
289

800 0.46 0,45

tysiace

LICZBA MIESZKAN
PRZYPADAJACA
NA 1 MIESZKANICA

zasoby mieszkaniowe*

nowe zasoby mieszkaniowe**

liczba mieszkan przypadajgca
na jednego mieszkanca

*Mieszkania oddane do uzytkowania do roku 1999 (wigcznie)

**Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2000-2018

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

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych GUS
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UDZIAL NOWYCH ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH W CAEKOWITYCH

*Aglomeracja Slaska: Gliwice, Chorzéw, Dabrowa Gérnicza, Sosnowiec, Mystowice, Jaworzno
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych GUS
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KOSZTY BUDOWY

INWESTYCJI DEWELOPERSKICH

KOSZTY BUDOWY
INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH
[Zt /M KW. PUM]

+1%
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KOSZTY BUDOWY
INWESTYC]!
DEWELOPERSKICH

WYBRANE MIASTA
[Zt /M KW. PUM]

zakres (min.-max.) kosztow
twardych budowy

Sredni koszt twardy budowy
(netto)

zmiany $redniego kosztu
twardego budowy

WARSZAWA

+1% +3% +17%

2016 2017 2018

zakres min.-max. kosztéw
twardych budowy

$redni koszt twardy budo
(netto
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POZOSTALE MIASTA*

+2% +14% +7% +9%

2014 2015 2016 2017 2018

*KRAKOW, POZNAN, WROCEAW, GDANSK, GDYNIA, SZCZECIN, RZESZOW,
TORUN, BYDGOSZCZ, £tODZ, LUBLIN

4 200

POZNAN KRAKOW  WROCLAW  GDANSK
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RYNEK )
WYNAJMU*MIESZKAN

Rynek wynajmu mieszkan skupiony jest giownie
w najwiekszych polskich aglomeracjach. W duzej

mierze dominuja na nim inwestorzy indywidual- Czyn SZ n aj m U

ni. W ostatnich latach na rynku zaczeli pojawiac

sie réwniez deweloperzy, ktérzy oferuja inwesty- W analizie przyjeto miesieczne stawki

cje z mieszkaniami na wynajem. Jednak ich udziat czynszu brutto (zawierajgce czynsz administracyjny).
w rynku mieszkah na wynajem nadal jest niewielki. Przedstawione stawki nie zawierajg optat

W analizowanych miastach charakter wynajmu jest za miejsca postojowe, komorki lokatorskie
podobny. Dominuje najem dtugoterminowy, a strone oraz kosztéw poniesionych na media.

popytowg reprezentujg gtéwnie studenci, cudzoziem- W zaprezentowanych stawkach czynszu najmu

Cy, 0soby rozpoczynajace kariere zawodowg oraz pra- uwzgledniono straty poniesione na negocjacje
cownicy delegowani do pracy w innej lokalizacji niz w wysokosci 5% czynszu ofertowego.

miejsce zamieszkania.

ZAKRES MIESI ECZNYCH STAWEK CZYNSZU NA.J MU zakres min.-max. miesiecznych stawek czynszu najmu -
WRAZ Z MEDIANA W PODZIALE NA LICZBE POKOI [Zt/M-C] e —

WYB RAN E M |ASTA Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych szybko.pl
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Najwiekszg podaz lokali mieszkalnych na wyna-
jem zaobserwowaliSmy w obszarach centralnych
najwiekszych miast wojewédzkich. W przypadku
Warszawy i Krakowa 60% oferty najmu dotyczyto wia-
Snie tych rejonéw. Podobna sytuacja miata miejsce
w Gdansku, gdzie najwiekszg podaz zaobserwowalismy
w Srédmiesciu i Przymorzu. We Wroctawiu najwiece]
mieszkan na wynajem zlokalizowanych jest w dzielni-
cy Krzyki, tam tez w ostatnim czasie powstaje najwiecej
inwestycji mieszkaniowych. Z tego obszaru pochodzi
az 40% ofert wynajmu. W Poznaniu rynek mieszkanio-
wy jest mniej zréznicowany niz w pozostatych miastach
wojewddzkich. W tym miescie poziom oferty ksztattuje
sie podobnie w kazdej z dzielnic.

Wsréd analizowanych miast najwyzsze stawki czynszu
najmu zaobserwowaliSmy w stolicy, gdzie mediana
czynszu najmu 1-pokojowego mieszkania w 2018 r. wy-
nosita 1 660 zt/m-c. W przypadku mieszkania 2-pokojo-
wego zanotowalisSmy stawki na poziomie 2 370 zt/m-c,

ZAKRES MIESIECZNYCH STAWEK CZYNSZU NAJIMU

WRAZ Z MEDIANA W PODZIALE NA LICZBE POKOI [Z£/M-C]

WARSZAWA - WYBRANE DZIEE

3500

Lo 1-pOkOjOWE

2500

natomiast w przypadku 3-pokojowego - 2 850 zt/m-c.
Najwiece]j ofert mieszkan na wynajem w 2018 r. zaob-
serwowaliémy w dzielnicach Srédmiescie, Mokotéw
i Wola. W tych obszarach najwiekszy udziat w ofercie sta-
nowig mieszkania 2- i 3-pokojowe. W Srédmiesciu tra-
dycyjnie odnotowano najwyzsze stawki wynajmu, gdzie
mediana czynszu za mieszkanie 2-pokojowe wynosita
2 850 zt/m-¢, a za mieszkanie 3-pokojowe 4 280 zt/m-c.
W przypadku Mokotowa, drugiej najpopularniejsze;
na rynku najmu dzielnicy, mediana czynszu za mieszka-
nie 2-pokojowe wynosita 2 620 zt/m-c, a za mieszkanie
3-pokojowe 3 710 zt/m-c. Na Woli mediana stawki czyn-
szu za mieszkanie 2-pokojowe wynosita 2 660 zt/m-c, na-
tomiast za mieszkanie 3-pokojowe 3 420 zt/m-c.

Na rynku stotecznym poza inwestorami indywidual-
nymi dziatajg rowniez deweloperzy oferujgcy inwesty-
cje na wynajem. Do grona tych deweloperéw naleza
np. Marvipol z inwestycjg Unique Apartments i Matexi
z projektem przy ul. Putawskiej 186.

zakres min.-max. miesiecznych stawek czynszu najmu
mediana miesiecznej stawki czynszu najmu ( )

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych szybko.pl
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Oprdécz mieszkan w tradycyjnym standardzie na rynku
najmu mozemy spotka¢ réwniez luksusowe aparta-
menty oferowane w inwestycji Ztota 44 i Platinum Resi-
dence, ktérych stawki ofertowe najmu zaczynajg sie od
6 120 zt/m-c, a ich gérna granica oscyluje na poziomie
19 750 zt/m-c.

Niewiele tansze mieszkania na wynajem niz w Warsza-
wie oferuje rynek gdanski, na ktérym mediana czynszu
najmu kawalerki to 1 610 z#/m-c, natomiast w przypad-
ku wiekszych mieszkan liczacych 3-pokoje mediana
w 2018 r.wynosita 2 660 zt/m-c. Najwiekszym zaintereso-
waniem wsréd wynajmujacych cieszg sie m.in. Przymo-
rze, Wrzeszcz czy Zabianka. Wynika to z potozenia tych
dzielnic w bliskim sgsiedztwie uczelni wyzszych oraz do-
stepu do szybkiej kolei miejskiej. Na tych obszarach me-
diana czynszu najmu to 1 590 z/m-c w przypadku kawa-
lereki2 570 zt/m-cw przypadku mieszkan 3-pokojowych.
Na przestrzeni ostatniego roku na gdanskim rynku wi-
doczne byty Srednio 15% wzrosty stawek czynszu najmu.

ZAKRES MIESIECZNYCH STAWEK CZYNSZU NAJMU

WRAZ Z MEDIANA W PODZIALE NA LICZBE POKOI [Z£/M-C]

Zrédio: Emmerson Evaluation na podstawie danych szybko.pl
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W czotéwce miast o najwyzszych stawkach czynszu
najmu mozemy znalez¢ réwniez Wroctaw, gdzie me-
diana czynszu dla kawalerki to 1 570 z/m-c, dla miesz-
kania 2-pokojowego odpowiednio o ok. 30% wiecej
(2 000 zt/m-c) i mieszkania 3-pokojowego 60% wiece]
(2 510 z/m-c) wzgledem mediany za mieszkanie 1-po-
kojowe. Zdecydowanie najwyzszg kwote za wynajem
zaptacimy za mieszkanie na Starym Miescie, gdzie me-
diana miesiecznej stawki czynszu najmu w przypadku
mieszkania 2-pokojowego wynosi ok. 2 190 z/m-c. Po-
dobna sytuacja ma miejsce w Krakowie, gdzie za kawa-
lerki w centrum miasta najemcy ptacg od 1 430 zt/m-c.
Zaréwno na krakowskim rynku, jak i w pozostatych naj-
wiekszych miastach spotykane sg mikromieszkania, kto-
rych powierzchnia ksztattuje sie na poziomie ok. 20 m kw.
Zlokalizowane sg one gtoéwnie w Scistym centrum miasta.
W miejscu, ktdre jest szczegdlnie popularne wsréd tu-
rystéw i studentdw. Ich podaz jest relatywnie niewielka,
a koszt wynajmu osigga poziom ponad 1 600 zt/m-c.

zakres min.-max. miesiecznych stawek czynszu najmu -

mediana miesiecznej stawki czynszu najmu ( )
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Poza Scistym centrum Krakowa cena za wynajecie kawa-
lerki oscyluje w granicach 1 140-1 330 zt/m-c.

Poznanski rynek najmu nie odbiega znaczgco od ryn-
kéw pozostatych analizowanych miast. W stolicy wiel-
kopolski mediana czynszu najmu dla kawalerki to
1180 zi/m-c na peryferyjnych terenach Nowego Miasta
do nawet 1 450 zi/m-c w Scistym centrum Starego Mia-
sta. Najwiecej mieszkan na wynajem w 2018 r. zanoto-
walisSmy na terenie dzielnicy Stare Miasto i Grunwald.
Skupiaty one ponad 50% ofert na rynku. Analizujgc po-
znanski rynek, w tych dzielnicach stawki najmu sg row-
niez najwyzsze. Mimo niewielkiej powierzchni na tle po-
znanskich dzielnic, duzy udziat mieszkan na wynajem
oferuje réwniez Wilda (ok. 15%).

W ostatnim czasie stawki najmu w Szczecinie znacza-
Co wzrosty osiggajac poziom bliski stawkom wynajmu
w Poznaniu. Powoddw wzrostu stawek najmu jest wie-
le. Do najwazniejszych nalezy jednak poziom podazy,

ZAKRES MIESIECZNYCH STAWEK CZYNSZU NAJIMU

WRAZ Z MEDIANA W PODZIALE NA LICZBE POKOI [Z£/M-C]

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych szybko.pl
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ktéra nie jest adekwatna do popytu. Na szczecinskim
rynku najwiecej w ofercie najmu jest mieszkan 2-po-
kojowych (ponad 50%), ktérych mediana stawki czyn-
szu najmu ksztattuje sie na poziomie 1 520 zt/m-c.
Natomiast kawalerki, ktérych mediana czynszu najmu
w 2018 r. uksztattowata sie na poziomie 1 140 z¥/m-c,
stanowity najmniejszy udziat w rynku ofert (ponizej 20%).
Analizujac rynek w Lublinie, Biatymstoku i £odzi, poziom
stawek czynszu najmu w tych miastach jest zblizony.
Ksztattowat sie w przypadku kawalerek od 1 000 z/m-c
w todzi do 1 140 z/m-c w Lublinie. Stawki czynszu
najmu wiekszych mieszkan (3-pokojowych) sg zdecy-
dowanie wyzsze. Najwieksze réznice zaobserwowano
w todzi - ok. 80% (1 810 zt/m-c) wzgledem stawek naj-
mu mieszkan 1-pokojowych. Duza réznica (ok. 65%)
wzgledem stawki czynszu kawalerki zauwazalna byta
réwniez w Lublinie. W Biatymstoku mieszkania 3-poko-
jowe s3 o ponad potowe drozsze wzgledem kawalerek.

zakres min.-max. miesiecznych stawek czynszu najmu

mediana miesiecznej stawki czynszu najmu ( )
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Ze wzgledu na rosngce ceny zakupu mieszkan,
optacalnos¢ inwestowania w mieszkania na wy-
najem staje pod pewnym znakiem zapytania.
Wzrosty stawek najmu nie sg az tak widoczne jak
wzrosty cen mieszkan, tym samym rentownos¢
inwestycji z najmu z roku na rok maleje.

W ubieglym roku Srednie stopy zwrotu z wynajmu
ksztattowaly sie w przedziale 3,0-5,9%. Najwyzszg ren-
townos¢ gwarantowat wynajem mieszkania w Gdansku
i we Wroctawiu. Odpowiednio 5,9% i 5,6% w przypadku
mieszkan 1-pokojowych. Stawki czynszu najmu w stoli-
¢y Tréjmiasta sg zréznicowane, chociazby ze wzgledu
na odlegtos¢ od morza. Stawki czynszu najmu miesz-
kan na wynajem w pasie nadmorskim sg znaczaco wyz-
sze niz w przypadku mieszkan zlokalizowanych w dziel-
nicach potudniowych Gdanska.

Wskaznik rentownos$ci najmu w stolicy miescit sie
w przedziale od 3,6% (uzyskiwany dla mieszkan 3-pokojo-
wych) do 4,3% (uzyskiwany dla mieszkan 1-pokojowych).
Rentowno$¢ mieszkan 2-pokojowych byfa na podob-
nym poziomie co rentownos¢ kawalerek. Tych mieszkan
jest rowniez najwiecej w ofercie na rynku - blisko 70%.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN

2-pokojowe

3-pokojowe

30

W stolicy w starym budownictwie poziom zwrotu z inwe-
stycji jest wyzszy w poréwnaniu z lokalami zakupionymi
na rynku pierwotnym, co oznacza, ze korelacja miedzy
wysokoscig stawek czynszéw a cenami mieszkan no-
wych i starych nie jest rownomierna.

Na tédzkim rynku rentowno$¢ z najmu w ubieglym roku
ksztattowata sie w przedziale od 3,6% dla mieszkan
2-pokojowych do 5,2% dla kawalerek. Najwiekszy udziat
w ofercie stanowity mate mieszkania (1-pokojowe) - po-
nad 50%, nastepnie mieszkania 2-pokojowe - ok. 30%
oferty dostepnej na rynku. Najmniejszy udziat w poda-
7y stanowity mieszkania 3-pokojowe - ok. 15%. W todzi
zysk z wynajmu wiekszych mieszkan ksztattuje sie na po-
ziomie 4,4%.

Ze wzgledu na wzrost cen mieszkan w Biatymstoku, ren-
townos$¢ najmu w 2018 r. zmalata. Najwyzszg rentow-
4,3%,
najmniejszg natomiast z wynajmu mieszkania 3-poko-

nos$¢ mozna byto uzyska¢ z wynajmu kawalerki -

jowego - na poziomie 3,0%. Analizujgc podaz, najwiece;
w ofercie w 2018 r. byto kawalerek - ok. 30%. Miesz-
kania 2-pokojowe stanowity ok. 50% oferty dostepnej
na rynku. Natomiast mieszkania 3-pokojowe to zaled-
wie ok. 20% wszystkich ofert najmu w Biatymstoku.

Stopa zwrotu

Stopa zwrotu z wynajmu zostafa obliczona

jako relacja rocznego dochodu mozliwego

do uzyskania z wynajmu do ceny transakcyjnej
mieszkania. Cena transakcyjna zostata powiekszona
0 koszt wykonczenia mieszkania (w przypadku
mieszkan zakupionych na rynku pierwotnym)

i koszty remontu mieszkania w celu przygotowania
pod najem (w przypadku transakdji z rynku
wtérnego). Koszt remontu przyjeto jako 50% kosztéw
ponoszonych na wykoriczenie mieszkania. Dochéd

z najmu mieszkania zostat pomniejszony o kwote,
ktéra wiasciciel przeznacza na remont mieszkania
przewidziany raz na 10 lat od roku rozpoczecia
najmu. Powyzsza kwota zostata wyliczona jako iloczyn
powierzchni mieszkania i 50% kosztéw wykonczenia.
Przyjety model uwzglednia zryczattowany podatek

od przychoddw z wynajmu w wysokosci 8,5%

oraz straty w dochodach zwigzane z 1,5-miesiecznym

okresem przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
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MIESZKANIA
ODDANE DO
UZYTKOWANIA
OK. 190-200 TYS.

PROGNOZA
B O

W 2019 r. spodziewamy sie, ze dynamika wzrostu

cen mieszkan bedzie stopniowo wyhamowywac.
Z jednej strony wcigz ceny mieszkan beda znajdowac
sie pod presjg wysokich kosztéw budowy. Dewelope-
rzy, w obliczu rosngcych kosztéw gruntéw, materiatéw
budowlanych oraz sity roboczej zmuszeni sg do pod-
wyzek cen, jezeli chcg przynajmniej utrzymac dotych-
czas uzyskiwane marze. Po stronie kosztowej moga
sie pojawi¢ rowniez dodatkowe czynniki, ktére moga
kreowac wzrost naktadéw na produkcje mieszkan, jak
chociazby dodatkowe koszty prowadzenia rachunkéw
powierniczych w zwigzku z planowang przez rzad zmia-
ng przepiséw dotyczgcych dziatalnosci deweloperskiej.
Z drugiej strony nalezy zwrdéci¢ uwage, ze ceny miesz-
kan rosng systematycznie od 2014 r. i w tym czasie
zwiekszyty sie Srednio o ok. 30%, a w najlepszych lo-
kalizacjach nawet znacznie wiecej. Dalszy wzrost cen
moze nie by¢ juz akceptowalny przez nabywcow,
w szczegdlnosci tych kupujgcych lokale mieszkalne
inwestycyjnie z przeznaczeniem na wynajem. Wiasnie
powszechno$¢ zakupdw inwestycyjnych, jakie miaty
miejsce w ostatnich latach, postrzegamy jako gtéwne
zagrozenie dla dalszego rozwoju rynku. Nabywcy in-
westycyjni w mniejszym stopniu niz osoby kupujace
na wiasne potrzeby mieszkaniowe kierujg sie emocja-
mi czy sentymentem do danej lokalizacji, koncentrujac
sie gtéwnie na ekonomicznych aspektach transakgji,
w szczegdlnosci potencjalnej rentownosci, jakg moze
dac inwestycja w konkretny lokal.

LICZBA
MIESZKAN,
NA KTORE
WYDANO

POZWOLENIA

MEDIANA
CENY 1T M KW,
MIESZKANIA

W zwigzku z konsekwentnym wzrostem cen mieszkan
w ostatnich latach stopa zwrotu z takich inwestydji za-
czeta spadac. Moze by¢ to argumentem dla tej grupy
nabywcow, zeby wstrzymac sie z zakupami do momen-
tu ustabilizowania sie sytuacji na rynku. Z kolei osoby,
ktore kupujg mieszkania na wiasne potrzeby, kierowa-
ne gtdwnie obawg przed dalszymi wzrostami cen nie
powinny wycofac sie z rynku. W konsekwencji prze-
widujemy, ze tegoroczne zakupy mieszkan beda
nieco mniejsze niz w roku ubieglym i w drugiej
potowie roku dostepnosé mieszkan powinna nie-
co wzrosngé, gdyz wielkos¢ oferty deweloper-
skiej wciaz znajduje sie na poziomach zblizonych
dorekordowych. Wysoki poziom oferty deweloper-
skiej powinien utrzymac sie jeszcze przynajmniej
przez lata 2019 i 2020 w zwigzku z rekordowymi
poziomami liczby mieszkan, na ktére wydano po-
zwolenia na budowe w ciggu ostatnich dwéch lat.
Korzystniejsza dla kupujgcych relacja podazy do popytu
nie bedzie jednak na tyle duza, aby w 2019 roku cat-
kowicie zahamowa¢ wzrosty cen. Taki scenariusz jest
naszym zdaniem mozliwy dopiero w roku 2020. Z calg
pewnoscig gtéwnymi czynnikami wspomagajacymi dal-
szy rozwdj rynku bedzie niski koszt kredytu, rosngce wy-
nagrodzenia oraz niski poziom bezrobocia. Koszt kredy-
tu powinien utrzymac sie na niskim poziomie ze wzgledu
na historycznie najnizsze stopy procentowe NBP, ktére
wg ostatnich deklaracji Rady Polityki Pienieznej moga
utrzymac obecny poziom az do konca roku 2020.
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OPIS DZIALALNOSC]
EMMERSON EVALUATION

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. istnieje od 2008 roku
i Swiadczy ustugi wycen nieruchomosci mieszkanio-
wych, komercyjnych (biura, handel, magazyny, inwe-
stycje deweloperskie, hotele). Spétka wykonuje wyceny
dla wszelkich celow, w tym m.in. dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci, sprawozdan finansowych i oceny
opfacalnosci zakupu lub sprzedazy. Posiada réwniez
bogate doswiadczenie w wycenie duzych pakietéw
nieruchomosci, wycenie srodkéw trwatych oraz ana-
lizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

Al. Jerozolimskie 56C

00-803 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

ul. Nabycinska 19, lok. 102

53-677 Wroctaw

tel. 71 780 01 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl

ul. Grottgera 6/1
60-757 Poznan
tel. 61222 54 41

poznan@emmerson-evaluation.pl

i miedzynarodowymi. Emmerson Evaluation dysponuje
takze autorskg bazg danych o cenach transakcyjnych
rynku nieruchomosci EVALUER, ktéra aktualnie liczy
ponad 1 300 000 szczegdtowo opisanych transak-
Cji. Spotka posiada biura regionalne w 4 najwiekszych
miastach Polski, zatrudnia ponad 50 specjalistéw ryn-
ku nieruchomosci, w tym 30 rzeczoznawcow majat-
kowych. Ustugi Emmerson Evaluation sg skierowane
przede wszystkim do bankdéw, deweloperdw mieszka-
niowych i komercyjnych, funduszy inwestycyjnych oraz
spotek gietdowych.

WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

ul. Grunwaldzka 76/4

81-771 Sopot

tel. 58 341 99 45
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl
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