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Drodzy Czytelnicy,

Zapraszamy do lektury kolejnego wydania raportu Evaluer Index, naszego
corocznego opracowania o rynku mieszkaniowym w Polsce.

W biezacym roku, podobnie jak w poprzednich latach, przeanalizowalisSmy
rynki mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski. Podsumowalismy naj-
wazniejsze wydarzenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jakie mia-
ty miejsce w 2020 r. Postaralismy sie takze wskaza¢ kierunki i trendy, jakimi
bedzie podazac rynek. Analizg objeliSmy ponad 30 lokalizacji, z czego szcze-
gbtowo opisalismy rynki 7 gtbwnych aglomeradji: Warszawy, Krakowa, £odzi,
Wroctawia, Poznania, Tréjmiasta, Katowic wraz z Aglomeracjg Slaska, a tak-
ze wybranych miast regionalnych. Wyniki przeprowadzonej analizy pokazu-
ja, ze mimo problemow gospodarczych wywotanych pandemig COVID-19
i perturbacji na rynku nieruchomosci, 2020 byt kolejnym rokiem, w ktérym
odnotowano wyrazne wzrosty cen mieszkan.

Mamy nadzieje, iz niniejszy raport spotka sie z pozytywnym odbiorem z Pan-
stwa strony i rozszerzy wiedze o sytuacji na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w Polsce. W przypadku checi uzyskania szczegdtowej analizy,
a takze zamdwienia opracowan o innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Zarzad Emmerson Evaluation
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ANALIZA RYNK
MIESZKANIOWEGQ

W 2020 R.

W 2020 r. mielismy do czynienia z wybuchem pandemii
zwigzanej z wirusem SARS-CoV-2, wydarzeniem, ktore-
go nikt nie byt w stanie przewidzie¢. Poczatkowa wizja
kryzysu i diugotrwatej recesji byta niemal katastroficz-
na. Utrzymujaca sie juz od ponad roku sytuacja spowo-
dowata zmiany w wielu sektorach gospodarki, a takze
w codziennym funkcjonowaniu spoteczenstwa. Jednak
Srodki zapobiegawcze w postaci tarcz antykryzysowych,
jakie zastosowat rzad aby ztagodzi¢ recesje oraz zdol-
nos¢ Polakéw do racjonalnego dziafania w sytuacjach
kryzysowych sprawity, ze Polska catkiem dobrze pora-
dzita sobie gospodarczo w tym trudnym okresie.
Pierwsze dwa miesigce ubiegtego roku, tuz przed samg
pandemig, byly okresem wzrostéw cen nieruchomosci
mieszkaniowych. Deweloperzy testowali w tym okresie
popyt podnoszac ceny. W marcu w wyniku pandemii
i wprowadzanych przez rzad restrykcji, skutkujgcych
ograniczeniem dziatalnosci w wielu branzach gospo-
darki, nastgpito spowolnienie. Zaréwno deweloperzy,
jak i posrednicy w obrocie nieruchomosciami nie byli
gotowi na tak nadzwyczajng sytuacje. Na przetomie
I'i 1l kwartatu ubiegtego roku, kiedy zostat wprowadzo-
ny twardy lockdown, rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych wyhamowat. Realizowane byly gtéwnie wczesniej
umowione transakcje. Wielu deweloperdw z uwagi na
podwyzszone ryzyko i niepewno$¢ co do przysziosdi,
zdecydowato sie na przesuniecie w czasie wprowa-
dzania nowych inwestycji na rynek mieszkaniowy, kfa-
dac nacisk na szybkie zakoriczenie tych, ktére byty juz
w trakcie realizacji.

Z drugiej strony rosngce obawy co do przysztosci go-

spodarki, utrata wartosci pienigdza na skutek inflagji
i rekordowo niski poziom stép procentowych sprawity,
ze cze$¢ spoteczenstwa zaczeta szukac alternatywnych
form inwestowania. W rezultacie na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych pojawita sie znaczgca grupa
chetnych na zakup lokali, ktéra wczesniej byta jedynie
obserwatorem rynku.

Zasadnicza zmiana dynamiki nastgpita na przetomie
maja i czerwca, kiedy czes¢ restrykcji zostata zdjeta,
a spoteczenstwo zaczeto w miare normalnie funkcjo-
nowa¢. W drugiej potowie roku nastgpito ozywienie
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W nastep-
stwie pojawienia sie nowej grupy nabywcow chcacej
chroni¢ swoj kapitat przed dewaluacjg, popyt na miesz-
kania zaczat by¢ coraz wiekszy, co takze przektadato sie
na wzrost poziomu cen nieruchomosci.

Widzac zwiekszajacy sie popyt, deweloperzy zaczeli
coraz Smielej wprowadza¢ nowe inwestycje na rynek.
Jednak mimo poprawy sytuacji i wzrostu sprzedazy
mieszkan w catym 2020 r., nie udato sie osiggnac¢ po-
ziomdw z roku poprzedzajgcego pandemie. Przyczyna
takiego stanu rzeczy byt okres przestoju w Il kwartale
oraz mniejsza oferta sprzedazy.

Szacujemy, ze catkowita sprzedaz na najwiek-
szych rynkach, w catym 2020 r., byta nizsza
0 27,5% w poréwnaniu do 2019 r. Z kolei dewelo-
perzy przez caly ubiegly rok wprowadzili do sprze-
dazy o 6,5% mniej mieszkan niz rok wczesniej.
W rezultacie na koniec roku w klasycznej ofercie
deweloperskiej (nieuwzgledniajgcej rezerwacji)
pozostato o 2% wiecej mieszkah niz w 2019 r.
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Na rynku pierwotnym odnotowaliSmy znaczne wzro-
sty cen. Pozycje lidera pod wzgledem ich wysokosci
utrzymat Sopot (mediana 16 700 z/mkw.). Wicelide-
rem pozostata Warszawa z mediang ceny mkw. zbli-
zajaca sie do 11 000 zt. Na trzecie miejsce na podium
przesunat sie Krakéw z wynikiem 9 800 zt/mkw. Me-
diane cen mkw. powyzej 9 000 zt odnotowalismy tak-
ze w pozostatych miastach Trojmiasta. W Gdansku
wyniosta ona 9 700 zt/mkw., w Gdyni byto nieznacznie
taniej - 9 600 zt/mkw. We Wroctawiu zblizyta sie ona
do 9 000 z¥/mkw., natomiast w Poznaniu przekroczy-
ta 8 000 zt/mkw. Najnizsze mediany cen mkw. zano-
towalismy w miastach wojewddztwa lubuskiego. Dla
Zielonej Gory wyniosta ona 5 100 zt/mkw, natomiast
w Gorzowie Wlkp. odnotowaliSmy najnizszg ze wszyst-
kich analizowanych miast mediane cen mkw., ktéra
wyniosta 4 700 zt.

Rynek wtdrny rowniez odnotowat znaczace wzrosty.
Najdrozszy pozostat Sopot z mediang cen na pozio-
mie 10 300 zt/mkw. W Warszawie mediana cena mkw.
zblizyta sie do poziomu 10 000 zt/mkw. Najnizsze staw-
ki, ponizej 4000 zt/mkw. odnotowalismy w Gorzowie
Wielkopolskim oraz miastach Aglomeradji Slaskiej (bez
Katowic). Wszystkie analizowane przez nas lokalizacje
zanotowaty kilkuprocentowe wzrosty, wyjgtkiem jest
t6dz, gdzie podwyzki siegnety poziomu 10% r/r.

W przeciwienstwie do rynku deweloperskiego
skutki pandemii bardzo mocno odczut rynek naj-
mu. W rezultacie wprowadzenia licznych obo-
strzen, rynek najmu krétkoterminowego niemal
przestat funkcjonowaé. Wiekszos¢ mieszkan,
ktore do tej pory byly oferowane na tym rynku,
zostaly przesuniete na rynek najmu diugotermi-
nowego. W rezultacie poziom oferty mieszkan
przeznaczonych na ten rodzaj wynajmu wzroést.
Szczegdlnie zauwazalne byto to w centralnych
dzielnicach najwiekszych miast, ktére ukierunko-
wane sg przede wszystkim na turystéw. Wzrost
oferty najmu mieszkan doprowadzit do spadku
stawek czynszu najmu we wszystkich analizowa-
nych przez nas miastach.

Kolejnym zjawiskiem, ktére zaobserwowalismy w ubie-
gtym roku byta wzmozona aktywno$¢ funduszy dziata-
jacych na rynku najmu instytucjonalnego. W 2020 r.
inwestorzy ci zawarli kilka znaczgcych transakgji typu
forward purchase, ktére charakteryzujg sie nabyciem

obiektéw w fazie przed rozpoczeciem budowy lub
w trakcie budowy. Jest to pewna zmiana, bo dotych-
czas wysokie zainteresowanie funduszy polskim ryn-
kiem najmu nie przektadato sie na istotne transakcje
na tym rynku.

Informacje
O cenach

Niniejsza analiza obejmuje dane o cenach
transakcyjnych. Czytelnikom raportu zwracamy
uwage, ze przez cene transakcyjnag nalezy rozumiec
tylko i wytacznie cene, po ktérej dokonano transakcji
kupna-sprzedazy i ktéra zostata zapisana w akcie
notarialnym na etapie umowy przedwstepnej

lub ostatecznej.

Mediana

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen
transakcyjnych nieruchomosci. Mediana (tzw. wartos¢
Srodkowa, dzielaca zbidr na dwie réwne czesci) lepiej
odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci
niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajg
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 s3

w przeliczeniu na 1 mkw. powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego (zt/mkw.). Zaréwno dla rynku
pierwotnego, jak i wtérnego odniesiono sie

do cen brutto.
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RYNEK MIESZKANIOWY

W POLSCE

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN W 2020 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

rynek pierwotny

rynek wtérny

fentme | toany | cemime | rocsny fentme | romy | cemtme | rocany
WARSZAWA 10800 | 7% | 9800 8% SZCZECIN 6500 | 4% | 5800 | 5%
KRAKOW 9800 | 13% | 8000 = 8% BYDGOSZCZ 6400 | 5% | 5100 | 7%
LODZ 6600 | 9% | 5000 | 10% LUBLIN 6400 | 6% | 5800 | 8%
WROCLAW 8900 | 11% | 7200 | 9% BIALYSTOK 5900 | 6% | 5400 | 7%
POZNAN 8000 | 8% | 6700 | 8% TORUN 6500 | 3% | 5400 | 8%
GDANSK 9700  10% | 7900 | 7% RZESZOW 6200 |11% | 5600 | 7%
GDYNIA 9600 | 6% | 7400 8% KIELCE 5700 | 7% | 4700 | 7%
SOPOT 16700 | 11% (10300 | 7% OLSZTYN 6300 | 5% | 5300 | 4%
KATOWICE 6500 4% | 4900 | 5% ZIELONAGORA 5100 | 5% | 4300 | 6%
AGLOMERACJA OPOLE 5600 | 6% | 5200 | 3%
SLASKA 5400 | 7% | 3800 | 9% -
(BEZ KATOWIC) GORZOW WLKP. 4700 | 4% | 3900 | 8%
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WARSZAWA

Na rynku warszawskim w 2020 r. wzrosty cen
mieszkan na rynku pierwotnym siegnety ok.
7% r/r. Mediana cen mkw. nowego lokalu wy-
niosta 10 800 zt. Dynamiczne wzrosty nastgpity
rowniez na rynku wtérnym. Mediana cen mkw.
osiggneta poziom 9 800 zt i byta o 8% wyzsza od
ubiegtorocznej.

Na rynku pierwotnym w potowie dzielnic mediany
cen mkw. przekroczyty bariere 10 000 zt. Od lat lide-
rem pod wzgledem cenowym pozostaje Srédmiescie,
gdzie mediana cen mkw. osiggneta wartos¢ 20 000 zt.
Drogo byto takze w pozostatych dzielnicach centralnych,
a takze rejonie | i Il linii metra. Na Woli, ktéra w ostat-
nich latach stata sie bardzo popularna, mediana cen
mkw. wyniosta 13 400 zt. Wiekszo$¢ inwestycji dewe-
loperskich zintensyfikowana jest na Odolanach, gdzie
ceny mieszkan oscylujg w granicach 11 000 z/mkw.
Ze wzgledu na intensywng rozbudowe wschodniej
czesci Woli w okolicy ronda Daszyriskiego pozostaty
w sprzedazy nieliczne inwestycje mieszkaniowe, kto-
re ze wzgledu na blisko$¢ Srédmieécia i standard sg
znacznie drozsze.

Na Ochocie odnotowaliSmy mediane cen mkw. w wy-
sokosci 13 500 zt, natomiast na Zoliborzu 12 400 zt.
Deweloperzy w gtdwnej mierze wprowadzajg w tych re-
jonach projekty w podwyzszonym standardzie, co takze
przekfada sie na wyzsze ceny nieruchomosci.

W prawobrzeznej czesci miasta najdrozszymi dzielnica-
mi pozostajg obydwie Pragi. Na Pradze-Pétnoc odno-
towalismy mediane cen przekraczajgcg 13 500 z/mkw.

EMMERSON

Jedne z drozszych mieszkan w tej dzielnicy znalazly sie
w inwestycjach zlokalizowanych w rejonie ulicy Okrzei.
Z kolei na Pradze-Potudnie mediana cen nowych loka-
li uksztattowata sie na poziomie 10 200 z/mkw. Nadal
intensywnie rozwijajg sie tereny Kamionka i Grochowa.
Znacznie drozsze inwestycje odnotowaliSmy na terenie
Goctawia, gdzie za mkw. mieszkania trzeba byto ptaci¢
ponad 12 000 zt.

Liderem pod wzgledem wielkosci oferty deweloperskiej
pozostata Biatoteka, gdzie na koniec ubiegtego roku
znajdowato sie ok. 19% wszystkich dostepnych miesz-
kan w Warszawie. To wiasnie w tej dzielnicy w 2020 r.
deweloperzy w najwiekszym stopniu zasilili oferte
w nowg podaz mieszkan (ponad 3 tys. lokali). Najwiecej
inwestycji prowadzonych byto na Zeraniu, Tarchominie
i Nowodworach. Inwestycje deweloperskie byty przede
wszystkim kolejnymi etapami realizowanych osiedli
mieszkaniowych.

Duza podaz nowych inwestycji wystepowata rowniez
na Mokotowie (15% wszystkich dostepnych mieszkan),
gdzie deweloperzy w ubieglym roku wprowadzili pra-
wie 2,5 tys. nowych lokali mieszkalnych do sprzedazy.
Nadal intensywnie rozwijajg sie tereny na Stegnach
i w rejonie Stuzewca. Praktycznie w kazdym rejonie
dzielnicy mozna znalez¢ nowe inwestycje. Pod wzgle-
dem cenowym jedne z drozszych odnotowalismy
w rejonie | linii metra, w poblizu Pola Mokotowskiego.
Drogie byly takze mieszkania w okolicy tazienek, gdzie
powstajg przede wszystkim kameralne inwestycje
0 podwyzszonym standardzie.
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MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend mediana trend
cen 1 m? roczny cen1m? roczny

Bemowo 9800 12% 8800 7%

Biatoteka  7900| 5% 76008 6%

Bielany 12600| 16% 9700, 3%

Mokotéw 12600| 14% 10900, 8%

Ochota 13500/ 13% 10700, 9%

Praga-Potudnie 10200| 6% 8800 8%

Praga-Pétnoc 13500| 11% 8900, 9%

Rembertéw  7500| 4% 6900| 2%

Srédmiescie 20000, 4% 12700 3%

Targobwek 9000 3% 8200 8%

Ursus  8400| 5% 7900 4%

Ursyndw 10300, 4% 9700 5%

Wawer 8000| 6% 7500 3%

Wesota 7700, 4% 7000 2%

Wilanow 9900, 2% 10200, 3%

Wiochy 9500/ 6% 8700 7%

Wola 13400| 9% 11000 9%

Zoliborz 12400/ 3% 11400 6%

Dobra sytuacja na rynku pierwotnym przetozyta sie
na rynek wtérny, gdzie odnotowano wzrost median
cen we wszystkich dzielnicach. Dynamiczne wzrosty
(9% r/r) cen zaobserwowalismy w dzielnicach bardzo
dobrze skomunikowanych z centrum i od lat ciesza-
cych sie powodzeniem wsrdd kupujgcych, jak Ochota,
Wola, Praga-Potnoc. Nieco nizsze wzrosty odnotowa-
lismy w dzielnicach, przez ktére przebiega | i Il linia
metra. Na atrakcyjnosci zyskaty réwniez tereny, w kté-
rych planowane sg kolejne etapy Il linii oraz powstanie
[ linii metra. Od kilku lat mediana ceny mkw. na rynku
wtorym w dzielnicy Wilanéw pozostaje wyzsza od me-
diany ceny mkw. na rynku pierwotnym, przyczyng ta-
kiej sytuacji jest dominujgcy udziat lokali mieszkalnych
0 podwyzszonym standardzie zlokalizowanych w Mia-
steczku Wilanow.
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PODAZ | POPYT NA RYNKU ‘|NWESTYCJ| MIESZKANIOWYCH o= [PEEM G | ——
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY liczba nowo wprowadzonych

na rynek mieszkan w okresie

oz ) ) liczba sprzedanyCh  —
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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KRAKOW

W 2020 r. w Krakowie utrzymata sie hossa zaréw-
no na rynku pierwotnym, jak i na rynku wtoér-
nym. Wzrosty cen mieszkan deweloperskich sie-
gnely 13% r/r. Mediana cen mkw. nowego lokalu
wyniosta 9 800 zi. Nieco nizsze wzrosty nastapity
na rynku wtérnym, gdzie mediana cen mkw. sie-
gneta 8 000 zt i byta o 8% wyzsza niz w 2019 r.
Najwieksze wzrosty cen odnotowaliémy w Srédmie-
$ciu z mediang na poziomie 11 600 zt/mkw. Z kolei
z najnizszym poziomem mediany cen (8 400 zt/mkw)
mieliSmy do czynienia w Nowe] Hucie. Jedne z droz-
szych inwestycji w tej delegaturze znajdowaty sie
w rejonie Czyzyny, w obrebie ulic Lema i Zyczkowskie-
g0. Za mieszkania w tym obszarze trzeba byto pfaci¢
srednio 10 000 zt/mkw.

W ubieglym roku najwiecej nowych projektéw dewelo-
perskich realizowanych byto w delegaturze Krowodrza

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtorny

entme | roany | centmt | rocmy

Krowodrza 9800 | 12% 8 500 6%
Nowa Huta 8400 | 11% 7000 | 11%
Podgbrze 8700 | 15% 7800 | 7%
Srédmiescie 11600 | 16% 9000 | 8%

iPodgorze. W Krowodrzy szczegdlnierozwijajg sie obsza-
ry Pradnika Biatego i Bronowic. Najdrozsze inwestycje
odnotowalismy w obszarze Zwierzyniec, gdzie Srednio
za mkw. mieszkania deweloperzy oczekiwali 13 500 zt.
Najwiecej nowych inwestycji powstato w obszarze
Podgdrze i Debniki. Szczegdlnie drogie inwestycje byty
zlokalizowane w rejonie Starego Podgorza, ktdre bez-
posrednio przylega do Starego Miasta. Ceny mieszkan
w tym obszarze zaczynaty sie od 12 000 zt/mkw.

W ubiegtym roku w delegaturze Srédmieécie odno-
towaliSmy najmniej inwestycji deweloperskich. Nie-
zmiennie od lat najdrozsze pozostaje Stare Miasto.
Ze wzgledu na charakter tego miejsca powstaja tutaj
przede wszystkim kameralne inwestycje o charakterze
apartamentowym.

Dobra sytuacja na rynku pierwotnym wptyneta korzyst-
nie na rynek wtérny. Najwiekszy wzrost cen (11% r/r)
odnotowano w delegaturze Nowa Huta. Pomimo du-
zych podwyzek Nowa Huta pozostata najtanszg lo-
kalizacjg z mediang ceny mkw. na poziomie 7 000 zt.
Ze wzgledu na réznorodnos¢ tej delegatury struktu-
ra transakcji byta bardzo zréznicowana. Mieszkania
w najlepszych lokalizacjach w Nowej Hucie sprzeda-
wane byty nawet za 9 000 z/mkw.

Najdrozsze od lat w Krakowie pozostaje Srédmiescie,
gdzie mediana ceny mkw. lokali z rynku wtérnego osig-
gneta wedtug naszych analiz poziom 9 000 zt.

10 EMMERSON g EVALUATION
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Na tédzkim rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych odnotowaliSmy wzrosty cen mieszkan
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.
Mediana cen lokalu w stanie deweloperskim wy-
niosta 6 600 zt/mkw. i wzrosta o0 9% r/r. W przy-
padku mieszkan z drugiej reki mieliSmy do czy-
nienia z podobng dynamiky wzrostu. Mediana
cen wyniosta tu 5000 zt/mkw. i byta o 10% wyz-
sza niz przed rokiem.

Najwyzsze ceny na rynku pierwotnym znajdziemy
w Srédmiesciu, gdzie mediana cen mkw. lokalu miesz-
kalnego wyniosta 7 800 zt (wzrost o 11% r/r). Z kolei
najnizsze wzrosty cen 7% r/r odnotowano w delegatu-
rze Gérna i Widzew, gdzie mediana osiggneta poziom
6 200 zt/mkw.

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

ot | ooy | cemtme | rocny

Batuty 6500 | 8% 5000 | 11%
Gérna 6200 7% 5000 | 10%
Polesie 6400 | 10% 5300 | 10%
Srédmiescie 7800 | 11% 4900 | 9%
Widzew 6200 | 7% 5200 | 12%

Najwiecej nowych inwestycji mieszkaniowych w +odzi,
ktére obecnie sg w sprzedazy, znajduje sie w delega-
turach Polesie oraz Widzew. Na Polesiu najintensyw-
niej rozwijaja sie tereny potozone blisko Srédmiescia,

gdzie znajduje sie osiedle Stare Polesie. Réwnie duzo
inwestycji powstaje w obrebie ulic Rojnej i Traktoro-
wej. W delegaturze Widzew inwestycje sg bardziej
rozproszone, tradycyjnie najwiecej projektéw powsta-
je na wschodnich obrzezach miasta. Z kolei najmniej
inwestycji realizowanych jest w delegaturze Srédmie-
Scie. W tej lokalizacji dominujg inwestycje w podwyz-
szonym standardzie.

Na rynku wtérnym w czterech dzielnicach mediana
cen mkw. przekroczyta 5 000 zt, jedynie w Srédmiesciu
jest ona nizsza i wynosi 4 900 zt. W przypadku rynku
wtornego we wszystkich delegaturach wzrosty oscylo-
waty na poziomie okoto 10% r/r, a najwyzszy poziom
odnotowano na Widzewie (12% r/r.)

12 EMMERSON 3 EVALUATION



PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH o= [PEE Gy
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WROCEAW

W ubiegtym roku na rynku pierwotnym i wtérnym
odnotowaliSmy trend wzrostowy we wszystkich
dzielnicach miasta. Dla nowych lokali mediana
ceny mkw. wyniosta 8 900 zt i byta o 11% wyzsza
od ubiegtorocznej. Mieszkania z drugiej reki zdro-
zaty 0 9% r/r, a mediana ceny mkw. na tym rynku
siegata 7 200 zi.

Najwieksze wzrosty cen bylty widoczne w dzielnicy
Srédmiescie, dla ktérego mediana ceny mkw. wyniosta
11 500 zt. Od kilku lat intensywnie rozwijajg sie tere-
ny Nadodrza i Otbina, ktdre sg potozone w niedalekiej
odlegtosci od Starego Miasta. Lokalizacja sprawia, ze
inwestycje z tych obszaréw sg wyzej wyceniane, a ceny
nowych mieszkan zaczynaty sie od 12 000 z/mkw.
Duze podwyzki zaobserwowalisSmy w dzielnicy Fabryczna
(11% r/r), gdzie mediana cen uksztattowata sie na pozio-

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

i | e [ | ey

Fabryczna 7600 11% 6800 | 10%
Krzyki 8 100| 1% 7000 | 9%

Psie Pole 75000 9% 6700 | 11%
Stare Miasto 10400, 8% 7900 | 7%
Srédmieécie 11500| 16% 7600 | 7%

mie 7 600 zt/mkw. Najintensywniej od lat rozwijajg sie
tereny na Maslicach oraz Stabtowicach, a deweloperzy
chetnie wprowadzajg tu nowe projekty deweloperskie,
ktore sg przede wszystkim kontynuacja juz istniejgcych
inwestycji. Najdrozsze z nich odnotowali$my w obsza-
rze Popowice, gdzie ceny nowych mieszkan zaczynaty
sie od 8 000 z#/mkw.

Podobny skok cen zanotowalismy takze w dzielnicy
Krzyki (11% r/r), dla ktérych mediana ceny mkw. wynio-
sta 8 100 zt. Najwiecej projektow deweloperskich po-
wstaje obecnie w rejonie obrebdéw Jagodno, Wojszyce
i Krzyki. W obszarach Krzyki, Partynice i Potudnie ceny
mieszkan w inwestycjach sg znacznie wyzsze niz $red-
nia dla dzielnicy. W rejonie Potudnie, w ktérym dominu-
ja projekty w podwyzszonym standardzie, trzeba zapta-
ci¢ juz 13 000 z/mkw.

W ostatnich latach bardzo mocno rozwija sie dzielnica
Psie Pole, a deweloperzy ze wzgledu na duzy dostep do
gruntdw, chetnie wprowadzajg na tym obszarze nowe
inwestycje. Dynamicznie rozwijajg sie tereny Lipy Pio-
trowskiej oraz Swojszyc. Rejonami, w ktérych odnoto-
walismy najwyzsze ceny mkw. byty Kartowice i Rdzanka,
gdzie ceny nowych lokali zaczynaty sie od 8 000 zt/mkw.
Ceny mieszkan na rynku wtérnym rosty réwnie szybko
jak na rynku pierwotnym. Najwyzsze wzrosty cen od-
notowalismy w dzielnicy Psie Pole (11% r/r) i Fabryczna
(10% r/r). Najwolniej rosty ceny w Srédmiesciu i na Sta-
rym Miescie (w tempie 7% rocznie).

14 EMMERSON 3 EVALUATION



PODAZ | POPYT NA RYNKU ‘|NWESTYCJ| MIESZKANIOWYCH o= [PEEM G | ——
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY liczba nowo wprowadzonych

na rynek mieszkan w okresie

oz ) ) liczba sprzedanyCh  —
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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POZNAN

W ubiegltym roku poznanski rynek pierwotny
zanotowat wzrost cen o 8% r/r. Mediana ceny
mkw. nowych lokali osiagneta poziom 8 000 zi.
Réwniez na rynku wtérym wzrost wyniést 8% r/r
z mediang ceny mkw. na poziomie 6 700 zi.

Najwieksza podaz w stolicy wojewddztwa wielkopol-
skiego wystepuje w dzielnicy Nowe Miasto. Takze w tej
lokalizacji deweloperzy w ubiegtym roku wprowadzili
najwiecej nowych mieszkan do sprzedazy. Najinten-
sywniej rozwijajg sie tereny na obszarze taciny, w po-
blizu jeziora Maltanskiego. Bliskos¢ centrum miasta,
dobrze rozwinieta komunikacja oraz zaplecze handlo-
wo-ustugowe podnoszg ceny mieszkan w tej lokalizacji.
W dzielnicy Stare Miasto najwieksza koncentracja pro-
jektow deweloperskich wystepuje na terenie Naramo-
wic. W przypadku dzielnicy Jezyce terenami najinten-

sywniej rozwijajgcymi sg osiedla Strzeszyn i Podolany.

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

gpcl el D

Grunwald 7600 | 9% 6700 | 11%
Jezyce 7800 7% 6800 | 6%

Nowe Miasto 7900 | 10% 6700 | 8%
Stare Miasto 8100 | 9% 6900 | 10%
Wilda 8000 | 4% 6600 | 10%

Sporo inwestycji deweloperskich zlokalizowanych jest
tez w obrebie, ktéry bezposrednio przylega do dzielnicy
Stare Miasto. Blisko$¢ centrum miasta sprawia, ze pro-
jekty deweloperskie z tej lokalizacji sg wyzej wyceniane.
W 2020 r. w dzielnicy Wilda zacbserwowalismy naj-
mniejsza podaz dostepnych lokali z rynku pierwotne-
g0. Ze wzgledu na intensywng zabudowe $rodmiejska
oraz ograniczong dostepnos¢ gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng realizowane sg tutaj nie-
duze projekty.

W ubiegtym roku na rynku wtérnym najwiekszy wzrost
cen lokali (11% r/r) z obrotu wtérnego dotyczyt miesz-
kan z dzielnicy Grunwald. Najdrozsze pozostato Stare
Miasto z mediang ceny mkw. 6 900 zt. Na Starym Mie-
Scie najdrozsze okazaly sie mieszkania z nowych zaso-
bow (wybudowane po 2005 r.). Za najbardziej poza-
dane lokale trzeba byto ptaci¢ ponad 10 000 z/mkw.

16 EMMERSON @ EVALUATION
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TROIMIASTO

Tréjmiasto to kolejna lokalizacja, gdzie w ubie-
glym roku mieliSmy do czynienia z duzym popy-
tem na lokale mieszkalne. W rezultacie ich ceny
na rynku pierwotnym wzrosty rok do roku od 6%
w Gdyni do 11% w Sopocie. W przypadku miesz-
kan z rynku wtérnego ceny wzrosty od 7% w So-
pocie i Gdansku do 8% r/r w Gdyni.

W Gdansku najintensywniej rozbudowujg sie tereny
dzielnic posrednich i peryferyjnych, w ktérych jest naj-
wiecej gruntéw pod zabudowe wielorodzinng. Szcze-
gélnie intensywnie w ostatnich latach rozwijajg sie
dzielnice Chetm ijasien. W ubiegtym roku sporo nowych
inwestycji powstato takze w dzielnicy Ujescisko-tosto-
wice, ktéra w ostatnich latach zyskata na popularnosci
dzieki rozwojowi infrastruktury komunikacyjnej.
Najdrozsze mieszkania znajdujg sie na terenie dziel-
nic nadmorskich oraz pofozonych w strefie Srédmiej-
skiej, gdzie jest bardzo mato dostepnych terendéw pod
zabudowe. Najwyzsze ceny mieszkan zanotowaliSmy
na terenie Zabianki, Przymorza i Srédmiescia. Z kolei

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend mediana trend

cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny

GDANSK 9700/ 10%  7900| 7%
GDYNIA  9600| 6% 7400, 8%
SOPOT 16700| 11% 10300, 7%
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najtansze lokale znajduja sie na obszarze potozonym
w poblizu Obwodnicy Tréjmiasta lub na terenach po-
tozonych w znacznej odlegtosci od strefy centralnej
miast, jak m.in. Kowale i Kokoszki.

W Gdyni najwiekszg aktywnos¢ deweloperdw widac na
terenie dzielnicy Ortowo. Dzieki bardzo dobrej infra-
strukturze komunikacyjnej, a takze bezposredniej bli-
skosci morza dzielnica ta jest bardzo popularna zarow-
no wsrdd kupujacych, jak i deweloperdw. Deweloperzy
dziatajgcy na tym obszarze realizujg przede wszystkim
inwestycje w podwyzszonym standardzie, co bezpo-
Srednio przekfada sie na ceny nowych lokali mieszkal-
nych. Jednymi z drozszych obszaréw Gdyni pozostaty
Srédmiescie i Redtowo. Za mieszkania w tych lokaliza-
cjach kupujacy ptacili ok. 13 000 z/mkw.

Najdrozsze mieszkania w ofercie deweloperskiej tradycyj-
nie wystepujg w Sopocie. Ze wzgledu na gestg zabudowe
oraz brak nowych terenéw pod inwestycje deweloperzy
majg ograniczone mozliwosci inwestycyjne i oferta repre-
zentowana jest przez niewielkie kameralne projekty.
Ceny nieruchomosci rosty takze na rynku wtérnym.
Najdrozszy pozostat Sopot z mediang ceny mkw. na po-
ziomie 10 300 zt. Wzrosty w granicach 7-8% odnotowa-
no w Gdansku i Gdyni. W stolicy wojewddztwa mediana
ceny mkw. wyniosta 7 900 zt. Za najdrozsze nierucho-
mosci potozone w Srédmiesciu kupujgcy placili nawet
15 000 z¥/mkw. W Gdyni mediana ceny mkw. lokalu
na rynku wtérnym wyniosta 7 400 zt. Najdrozsze lokale
mieszkalne byly zlokalizowane w Srédmiesciu, Kamien-
nej Gorze i Ortowie. Za najatrakcyjniejsze mieszkania
ptacono ponad 14 000 z/mkw.
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W 2020 r. w miastach Aglomeracji Slaskiej odnoto-
waliSmy wzrost cen na poziomie 7% r/r na rynku
pierwotnym i 9% r/r na rynku wtérnym. Mediany
cen mkw. dla tych rynkéw wyniosty odpowiednio
5400zti3 800 zt. W przypadku Katowic wzrosty byty
nizsze. Na rynku nowych lokali mediana cen mkw.
wzrosta 0 4% r/r, natomiast na rynku lokali uzywa-
nych o 5% r/r. Mediana ceny w stolicy wojewddz-
twa uksztattowata sie na poziomie 6 500 zt/mkw.
dla lokali od deweloperéw i 4 900 zt/mkw. w przy-
padku rynku wtérnego.

W ubiegtym roku najwiekszym zainteresowaniem de-
weloperdw dziatajgcych na terenie Katowic cieszyly sie
obszary srédmiejskie i zachodnie. To wiasnie w nich de-
weloperzy w najwiekszym stopniu zasilili oferte w nowg
podaz. W dzielnicach Srédmiejskich nowe projekty po-
wstaty na obszarze Koszutki, Bogucice i Srédmiescie.
W zachodnich dzielnicach dominowaty projekty z ob-
szaru Brynowa. Pod wzgledem cen najdrozej byto

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend mediana trend
cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny
KATOWICE 6500 | 4% 4900 | 5%
AGLOMERACJA
SLASKA 5400 | 7% 3800 | 9%
(BEZ KATOWIC)
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KATOW ‘ C E_I_ SLASKA

w dzielnicach $rédmiejskich, a ceny mkw. nowych lokali
zaczynaty sie od 6 000 zt.

Ceny mieszkan w pozostatych miastach Aglomeracji
Slgskiej rosty szybciej niz w Katowicach. Nabywcy cze-
$ciej decydujg sie na kupno mieszkan poza stolicg Slg-
ska ze wzgleddw cenowych, a takze z powodu bardzo
dobrej komunikacji na terenie aglomeracji. Najdroz-
sze mieszkania na rynku deweloperskim w jej obrebie
odnotowalismy w Gliwicach, Tychach oraz Siemiano-
wicach Slaskich (mediana cen wyniosta odpowiednio
6 200 zt/mkw., 6 000 zt/mkw. oraz 5 900 zt/mkw.). Tan-
sze lokale mieszkalne oferowali deweloperzy z Jaworz-
na, Sosnowca, Chorzowa, Zabrza i Bedzina z mediang
cen mkw. na poziomie ok. 5 000 zt/mkw.

Na rynku wtérnym widoczny jest wysoki popyt na
wieksze mieszkania. W Katowicach popularnoscig cie-
szyty sie lokale zlokalizowane na obszarze Koszutki
i Dab. Za mieszkania z nowego zasobu (wybudowa-
ne po 2005 r.) w tych rejonach trzeba byto zapfaci¢
ponad 7 500 zi/mkw. Drogo byto takze w $cistym cen-
trum miasta, gdzie kupujgcy ptacili nawet 9 000 zt
za mkw. lokalu mieszkalnego.

W pozostatych miastach Aglomeracji Slgskiej najdroz-
sze mieszkania na rynku wtérnym znajdowaty sie
w Tychach i Gliwicach (mediana cen mkw. wyniosta
odpowiednio 4 800 zt i 4 200 zt). W Jaworznie, Mysto-
wicach, Siemianowicach Slgskich i Mikotowie mediana
cen mkw. oscylowata w granicach 4 000 zt. Najtanisze
mieszkania odnotowaliémy w Bytomiu, Rudzie Slgskiej
oraz w Piekarach Slgskich. Mediana cen mkw. w tych
lokalizacjach oscylowata w granicach 3 100 zt.

EMMERSON &) EVALUATION



PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH na korec owresy
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY czba nowo wprowadzonych

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okresie
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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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S/ZCZECIN

W Szczecinie po duzych wzrostach cen odnotowanych
w 2019 r. nastapit spadek dynamiki tego trendu. Na ko-
niec 2020 r. na rynku pierwotnym podwyzka wyniosta
4% r/r. Mediana cen mkw. nowych lokali uksztattowata
sie na poziomie 6 500 zt. Na rynku wtérnym odnoto-
walismy nieznacznie wyzsze wzrosty cen (5% r/r) niz
na rynku deweloperskim. Mediana cen mkw. mieszkan
z drugiej reki wyniosta 5 800 zt. W przypadku miesz-
kan z nowszych zasobdw ceny byly znaczgco wyzsze.
W atrakcyjniejszych lokalizacjach sprzedajacy osiggali
stawki rzedu nawet 8000 zt za mkw.

Wiekszo$¢ realizacji deweloperskich na szczecinskim
rynku koncentruje sie w jego lewobrzeznej czesci.
Najwiece] inwestycji odnotowaliémy w zachodnich re-
jonach miasta, tj. Krzekowo-Bezrzecze, Gumience. De-
weloperzy kontynuowali swoje projekty w kolejnych
etapach istniejacych juz inwestycji w rejonach, ktére
w ostatnich latach zyskaty na atrakcyjnosci, jak m.in.
Niebuszewo i Warszewo. Pod wzgledem cen najdroz-
sze pozostato Srédmiescie, gdzie ceny mkw. nowych
mieszkan zaczynaty sie od 7 500 zt.

LUBLIN

W 2020 r. w Lublinie zanotowaliSmy wzrost cen na po-
ziomie 6% r/r w przypadku rynku pierwotnego. Media-
na cen mkw. nowego mieszkania uksztattowata sie na
poziomie 6 400 zt. Na rynku wtérnym wzrost byt wiek-
szy i wynidst 8% w poréwnaniu do 2019 r. Mediana
ceny mkw. osiggneta wysokos¢ 5 800 zt.

W ubiegltym roku najwiecejinwestycji deweloperskich
zlokalizowanych byto w pdtnocnej czesci Lublina.

Do rejondw potnocnych, gdzie preznie dziatajg dewe-
loperzy, nalezy m.in. Helendw czy Stawin. W potudnio-
wej czesci nadal rozwijajg sie tereny Weglina-Potudnie
i Wrotkowa. Jedne z drozszych inwestycji deweloperzy
oferujg w rejonie Al. Krasnickiej, gdzie ceny zaczynaja
sie od 7 000 zt/mkw.

Na rynku wtérnym duzg popularnoscig cieszg sie
mieszkania o $redniej wielkosci (dwupokojowe i mate
trzypokojowe). Kupujgcy chetnie nabywali lokale w po-
blizu terendw zielonych, w dzielnicach takich jak Czuby,
Czechow czy Stawin. Pod wzgledem cenowym najdroz-
szymi rejonami okazaty sie Stawin i Weglin Potudnie
z mediang cen mkw. przekraczajgcg 6 500 zt. Z kolei
najtansze mieszkania odnotowalismy w dzielnicach
Abramowice i Tatary. Mediany cen w tych dzielnicach
byty nizsze i wyniosty 4 400 zt/mkw.

RZESZOW

W 2020 r. na rzeszowskim rynku mieszkaniowym na-
stapity duze wzrosty cen. Mediana cen mkw. na rynku
pierwotnym wzrosta o 11% wzgledem 2019 r. i osiggne-
ta poziom 6 200 zt. Wzrost na rynku wtérnym rowniez
byt wysoki i wynidst 7% r/r. Mediana cen mkw. w przy-
padku mieszkan z rynku wtérnego uksztattowata sie
na poziomie 5 600 zt.

Inwestycje deweloperskie pozostajg rozproszone na
catym terytorium miasta. Z wysokimi cenami mozna
sie spotka¢ w inwestycjach realizowanych w grani-
cach osiedla Drabinianka, gdzie deweloperzy ofero-
wali mieszkania za cene nawet 8 000 zt/mkw.

Na rynku wtérnym dominowaly transakcje nierucho-
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mosciami mieszkaniowymi z lewobrzeznej czesci mia-
sta. Najwyzszg wartos¢ osiggnety lokale znajdujace sie
w popularnych, cieszacych sie sporym zainteresowa-
niem osiedlach Krakowska-Potudnie, Piastow czy Gro-
ta-Roweckiego. Ceny mkw. lokali z drugiej reki w tych
rejonach niejednokrotnie przekroczyty 7 000 zt/mkw.

BIALYSTOK

W Biatymstoku zanotowaliSmy wzrost cen na poziomie
6% r/r w przypadku rynku pierwotnego. Mediana cen
mkw. nowego mieszkania uplasowata sie na poziomie
5900 zt. Na rynku wtérnym wzrost byt nieznacznie wyz-
szy i wynidst 7% r/r. Mediana cen mkw. lokalu z drugiej
reki siegata 5 400 zt.

Na terenie miasta deweloperzy oferujg nowe lokale
w zaledwie kilkunastu projektach, ktére sg rozproszo-
ne. Najwiecej inwestycji skoncentrowanych byto w rejo-
nie osiedla Dziesieciny Il. Pod wzgledem cenowym naj-
drozsze mieszkania znalez¢ mozna byto w rejonie ulicy
Zwyciestwa. Za najbardziej pozadane lokale (0 metrazu
50-65 mkw.) trzeba byto ptaci¢ od 6 200 zt/mkw.

Na rynku wtérnym najwyzszg cene mkw. osiggaty miesz-
kania zlokalizowane w Centrum oraz na osiedlach bez-
posrednio do niego przylegajgcych, tj. Sienkiewicza, Bo-
jary i Piaski. Drogie byly takze lokale z nowego zasobu
(wybudowanego po 2005 r.) o powierzchni ok. 40 mkw.
Ceny takich nieruchomosci przekraczaty 8 000 zt/mkw.

KIELCE

W ubiegtym roku w Kielcach odnotowali$my dynamiczne
wzrosty cen nieruchomosci mieszkaniowych. Na rynku
pierwotnym i wtornym podwyzki siegaty 7% r/r. Media-
na cen mkw. nowych lokali wyniosta 5 700 zt, natomiast
na rynku wtérnym 4 700 zt.

Obecnie w stolicy wojewddztwa Swietokrzyskiego reali-
zowanych jest wiele inwestycji. Zlokalizowane sg gtéwnie
w tanszych rejonach, tj. na osiedlu Szydtéwek i Czarndw.
Mieszkania w tych lokalizacjach mozna byto naby¢ za
cene od 4 000 z/mkw. Drozsze inwestycje wystepowaty
w centralnych rejonach miasta, a ceny mkw. mieszkan
osiggaty tam poziom 6 000 zt.

W 2020 r. na rynku wtérnym najwyzszg wartos¢ osig-
gnety mieszkania znajdujgce sie w centrum miasta. Nie-
jednokrotnie kupujacy pfacili za mkw. mieszkania w tym
rejonie ponad 7000 zt. Z kolei najtanisze nieruchomosci
zlokalizowane byly w rejonie Herb i Czarnowa.

EMMERSON &) EVALUATION

MNIEJSZE MIASTA
REGIONALNE

W Olsztynie mieliSmy do czynienia z niewielkimi wzro-
stami cen w poréwnaniu do 2019 r. Na rynku pierwot-
nym ceny urosty o 5% r/r, a mediana cen mkw. miesz-
kania osiggneta poziom 6 300 zt. Dla lokali uzywanych
zanotowalismy 4% podwyzke, a wedtug mediany cen
ptacono za nie 5 300 zt/mkw.

W ubiegtym roku w Opolu na rynku pierwotnym wzrost
cen osiggnat poziom 6% w skali roku, natomiast na ryn-
ku wtérnym uksztattowat sie na poziomie 3% r/r. Me-
diana cen mkw. mieszkan od deweloperéw wyniosta
5600 zt, w przypadku mieszkan z rynku wtdrnego byto
to 5200 zt/mkw.

W miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego odno-
towalismy wieksze wzrosty median cen na rynku wtor-
nym niz na rynku pierwotnym. W Bydgoszczy mediana
cen mkw. nowych lokali mieszkalnych wzrosta o 5% r/r
i wyniosta 6 400 zt. W przypadku lokali z rynku wtor-
nego wzrost ten wyniost 7% r/r, a mediana cen mkw.
przekroczyta 5 000 zt. W Toruniu podwyzki w ofercie
od deweloperdw wyniosty 3% w skali roku, a media-
na cen 6 500 zt/mkw. W przypadku lokali uzywanych
wzrost ten byt znacznie wyzszy i wynidst 8% r/r z me-
diang ceny na poziomie 5 400 zt/mkw.

Kolejny rok z rzedu najnizsze ceny nieruchomosci
mieszkaniowych wsrdéd najwiekszych miast odnotowa-
lismy w osrodkach na ternie wojewddztwa lubuskie-
g0. W Zielonej Gorze mediana cen mkw. w przypadku
mieszkan z rynku pierwotnego wyniosta 5 100 z}, a dla
mieszkan z rynku wtérnego 4 300 zt. Gorzdéw Wielko-
polski od lat pozostaje najtanszym z analizowanych
przez nas miast. W ubiegtym roku mediana cen mkw.
nowych mieszkan w tym miescie uksztattowata sie
na poziomie 4 700 zt/mkw. (wzrost o 4% r/r). W przy-
padku mieszkan z drugiej reki wyniosta 3900 zt/mkw.
(wzrost o 8% r/r).
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RYNEK
WYNAJMU
MIESZKAN

ZMIANY ROCZNE STAWEK CZYNSZOW NAJMU

Rok 2020 przyniodst zawirowania na rynku najmu, a wpro-
wadzone obostrzenia zwigzane z pandemig znaczgco
odbity sie na jego rentownosci. Najem krétkotermino-
wy praktycznie przestat by¢ rentowny. Ograniczenia
w przemieszczaniu sie skutkowaty brakiem najemcow
biznesowych oraz zanikiem turystyki krajowej i zagra-
nicznej. Cze$¢ zasobdw mieszkaniowych, ktére byty
przeznaczone na najem krétkoterminowy zasilito po-
daz oferty najmu diugoterminowego. Takie zjawisko
byto widoczne przede wszystkim w centralnych dzielni-
cach duzych miast.

Na rynku najmu diugoterminowego strone popyto-
wa reprezentujg przede wszystkim studenci, osoby
rozpoczynajgce prace zawodowg w nowym miescie
i cudzoziemcy. Spadek popytu, ktéry odnotowalismy
w ubiegtym roku, byt spowodowany brakiem studen-
tow, ktérzy przeszli na zdalne nauczanie, zmiang trybu
pracy na system zdalny oraz utrudnieniami w podrézo-
waniu imigrantow zarobkowych.

Wzrost dostepnej oferty mieszkan na wynajem, przy
réwnoczesnym spadku popytu, odbit sie negatywnie
na stawkach czynszéw najmu. Na poczatku pandemii
wielu wiascicieli mieszkan nie decydowato sie na obniz-
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ki czynszéw najmu obserwujgc dalszy rozwdj sytuacji.
Dopiero po kilku miesigcach wzrostu liczby pustosta-
now, nastapita reakcja rynku w postaci obnizenia stawek
czynszow najmu. Na analizowanych przez nas rynkach
najwieksze spadki czynszéw najmu wystapity w Krako-
wie i Warszawie. Byto to odpowiednio 9,6% i 9,5% r/r.
Najmniejsze spadki odnotowalismy w Poznaniu, gdzie
czynsze spadty Srednio 0 5,7% w skali roku. Jezeli chodzi
0 najem krotkoterminowy to miastem, ktére najbardzie;
ucierpiato na skutek braku turystéw byt Krakéw.

Wsrdd analizowanych miast najwyzsze stawki czynszéw
netto zaobserwowaliSmy w stolicy. Najwiecej ofert od-
notowaliémy w dzielnicach centralnych, tj. Srédmiescie,
Mokotéw i Wola. Od lat najdrozsze pozostaje Srédmie-
Scie z medianami stawek czynszéw od 1 750 zt/m-c dla
mieszkan 1-pokojowych do 3300 zt/m-c dla mieszkan
3-pokojowych. Jednak na koniec roku w przypadku
mieszkan 1-pokojowych nieznacznie wyzsze media-
ny czynszéow odnotowalismy na Woli. Nizsze stawki
czynszéw najmu w Srédmiesciu niz na Woli wynikaty
przede wszystkim ze zwiekszonej oferty, do ktérej tra-
fity mieszkania w centrum dotychczas przeznaczone
pod najem krotkoterminowy.
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Na trojmiejskim rynku odnotowaliSmy niewiele tan-
sze mieszkania na wynajem niz w Warszawie. Najdro-
zej byto w Sopocie, gdzie mediany stawek czynszéw
wyniosty od 1 700 zt/m-c dla mieszkan 1 pokojowych
do 2 700 zt/m-c dla 3-pokojowych. W Gdansku byty
nieco nizsze. W przypadku lokali 1-pokojowych media-
ny stawek czynszu siegaty 1400 zt/m-c netto, 2-pokojo-
wych 1 900 zt/m-c, a 3-pokojowych 2 300 z/m-c. Naj-
wiecej ofert najmu odnotowali$my w Srédmieéciu, gdzie
w strukturze ofert dominowaty przede wszystkim miesz-
kania 2-pokojowe. Najtansza pozostata Gdynia z media-
ng stawki czynszu od 1100 zt/m-c w przypadku kawale-
rek do 2000 zt/m-c w przypadku 3-pokojowych lokali.
We Wroctawiu jedne z najwyzszych stawek czynszow
najmu dotyczg lokali mieszkalnych pofozonych na Sta-
rym Miescie - z mediang od 1 600 z/m-c dla 1-pokojo-
wych do 2400 zt/m-c dla 3-pokojowych. Wysokie stawki
zaobserwowalismy takze w dzielnicy Krzyki, szczegdlnie
w rejonie Przedmies$cia Ofawskiego oraz w zachodniej
czesci rejonu Potudnie.

W ubiegtym roku $rednie stopy zwrotu z wynajmu ksztat-
towaly sie w przedziale 3%-4,8%. Najwyzszg rentownos¢
uzyskiwano z wynajmu mieszkan w todzi i we Wrocta-
wiu. Odpowiednio 4,8% i 4,7% w przypadku mieszkan

1-pokojowych. Dla mieszkan 2-pokojowych rentownos¢
wyniosta 4,6% dla todzii 4% dla Wroctawia. Najmniejsza
rentowno$¢ przynosity inwestycje w najwieksze 3-po-
kojowe mieszkania (odpowiednio 4% i 3,8%). Stawki
czynszoéw w obu tych miastach byty silnie zréznicowane,
chociazby ze wzgledu na lokalizacje czy standard lokalu
i budynku.

Na rynku tréjmiejskim jedne z najwyzszych stép zwro-
tu osiggaty mieszkania potozone w Sopocie a najnizsze
w Gdyni. Wskazniki rentownos$ci najmu w Sopocie mie-
Scity sie w przedziale od 4,1% (dla mieszkan 3-pokojo-
wych) do 4,5% (dla mieszkan 1-pokojowych). Dla Gdyni
wskaznik ten zawierat sie w przedziale od 3,6% do 4,4%.
Najnizszy wskaznik rentownosci wynajmu sposrdd
najwiekszych miast odnotowalismy w Warszawie i Kra-
kowie. Wskaznik rentownosci najmu w stolicy miescit
sie w przedziale od 3,4% (uzyskiwany dla mieszkan
3-pokojowych) do 4% (uzyskiwany dla mieszkan 1-po-
kojowych). Wskazniki dla Krakowa byly nieco nizsze
i miescity sie w przedziale odpowiednio 3,3% i 4%.
Spadek rentownosci w wymienionych miastach spo-
wodowany byt przede wszystkim zwiekszeniem poda-
zy, ktéra zostata zasilona mieszkaniami przeznaczony-
mi wczesniej na wynajem krétkoterminowy.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W 2020 R.

|| 1POKO) | 2POKOJE | 3POKo)E [ERTRAIY

WARSZAWA 4,0 3,7 34

KRAKOW | 40 3,6 3,3

WROCLAW | 4,7 4,0 3,8

POZNAN | 45 3,9 3,5

tODZ | 438 4.6 4,0

GDANSK | 4.6 4,0 3,6

GDYNIA | 44 3,8 3,6

SOPOT | 45 4,3 4,1

BIALYSTOK | 39 3,5 3,0

LUBLIN | 44 3,7 3,1

SZCZECIN 4.4 4,0 3,5

RZESZOW | 3,9 3,5 3,1

KATOWICE 4,2 3,8 3,2

EMMERSON &) EVALUATION

Stopa zwrotu z wynajmu zostata obliczona jako relacja rocz-
nego dochodu mozliwego do uzyskania z wynajmu do ceny
transakcyjnej mieszkania. Cena transakcyjna zostata powiek-
szona o koszt wykoriczenia mieszkania (w przypadku miesz-
kan zakupionych na rynku pierwotnym) i koszty remontu
mieszkania w celu przygotowania pod najem (w przypadku
transakgcji z rynku wtérnego). Koszt remontu przyjeto jako
50% kosztéw ponoszonych na wykoriczenie mieszkania. Do-
chéd z najmu mieszkania zostat pomniejszony o kwote, ktérg
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 zryczatto-
wany podatek od przychoddw z wynajmu w wysokosci 8,5%
oraz straty w dochodach zwigzane z 2-miesiecznym okresem

przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
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Od kilku lat w Polsce méwi sie o rozwoju rynku najmu
instytucjonalnego. Prekursorem tego typu projektow
byt Fundusz Mieszkan na Wynajem - komercyjny pro-
jekt Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), ktéry roz-
poczat dziatalnos¢ w 2014 r. Na dzien dzisiejszy jest to
podmiot, ktdry jest liderem na tym rynku i dysponuje
ponad dwoma tysigcami mieszkan na wynajem w ta-
kich miastach jak Warszawa, Krakdéw, Wroctaw, Gdansk,
Poznan, Katowice.

Przez te kilka lat mozna byto zaobserwowac¢ spore za-
interesowanie inwestoréw zagranicznych tego typu
projektami jednak deklaracje nie przektadaty sie na
faktyczne transakcje. Ostatnie dwa lata i rok pandemii
wskazujg na wyrazng zmiane tego trendu.

Prywatny fundusz Resi4Rent staje sie drugim podmio-
tem na rynku najmu instytucjonalnego pod wzgledem
gotowych lokali na wynajem zblizajac sie skalg do Fun-
duszu Mieszkan na Wynajem. Aktywnie dziata kilka in-
nych funduszy, ktére majg w swoich zasobach lokale
mieszkalne gotowe do wynajmu w skali od 400 do 900
mieszkan a w planach jest jeszcze wiele projektéw fun-
duszy, ktére do tej pory nie dziataty na polskim rynku.
W ubiegtym roku najistotniejszym wydarzeniem byt za-
kup wroctawskiego dewelopera Vantage Development
przez zagraniczny fundusz TAG Immobilien, ktéry pla-
nuje realizacje 9 tys. lokali przeznaczonych na wyna-
jem. Warto takze wspomniec¢ o krajowych prywatnych
inwestorach. Takim inwestorem jest Cavatina, ktéra
planuje budowe dwdch tysiecy mieszkan do konca
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2022 r. Inwestycje planowane sg we Wroctawiu, to-

dzi i Katowicach. Nastapito zatem pewne przetamanie
na tym rynku, co zwiastuje, ze udziat tego typu transak-
¢ji w najblizszych latach bedzie coraz wiekszy.

liczba mieszkar oddanych do uzytkowania w 2020 r

liczba mieszkari w PRS -

——

Jezeli jednak spojrzymy na skale gotowe] dzi$ oferty
lokali mieszkalnych w systemie najmu instytucjonalne-
g0, to mieszkania na rynku najmu instytucjonalnego
stanowig zaledwie 2% wszystkich mieszkan oddanych
do uzytkowania w ciggu ubiegtego roku. To pokazuje,
ze wiekszo$¢ mieszkan pozostata i pozostanie przez
diuzszy czas w rekach inwestoréw indywidualnych.
Najem instytucjonalny bedzie rést dynamicznie,
ale startuje z bardzo niskiej bazy i potrzeba be-
dzie lat aby stanowit konkurencje dla obecnie
dominujgcego wynajmu indywidualnego.
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POZWOLENIA NABUDOWE

ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE etz sl syt ot -
NA 100 TYS. MIESZKANCOW liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na

budowe na 100 tys. mieszkancéw w 2020 r.

*Aglomeracja Slaska: Chorzéw, Jaworzno, Dabrowa Gérnicza, Gliwice, Sosnowiec, Mystowice, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Swietochtowice, Tychy, Bytom, Zabrze
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych GUS
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KOSZTY BUDOWY

INWESTYCJI DEWELOPERSKICH

KOSZTY BUDOWY INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH
[Zt / MKW. PUM]

zakres (min.-max.) kosztéw
twardych budowy

Sredni koszt twardy budowy
(netto)

zmiany $redniego kosztu
twardego budowy

WARSZAWA

POZOSTALE RYNKI®

*KRAKOW, POZNAN, WROCEAW,
GDAKISK, GDYNIA, SZCZECIN,
RZESZOW, TORUN, BYDGOSZCZ,
+ODZ, LUBLIN, KATOWICE

KOSZTY BUDOWY
INWESTYCJI
DEWELOPERSKICH
WYBRANE MIASTA
[Zt / MKW. PUM]

zakres min.-max. kosztéw

$redni koszt twardy budowy
(netto,

+1%

+1%

+3% +1790p +23% -3%

9000 zt

8000 zt

7000 zt

6 000 zt

5000 zt

4000zt

3000 zt

2000 zt

2014

+2%

7000 zt

2015

+14%

2016 2017 2018 2019 2020

+7% +9%p +15% -2%

6 000 zt

5000 zt

4000 zt

3000zt

2000 zt

twardych budowy

)

2020
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2015

7000 zt

6000 zt

5000 zt

4000 zt

3000 zt

2016 2017 2018 2019 2020

POZNAN KRAKOW WROCLAW GDANSK
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MIESZKANIA

PROGNOZA | "0

UZYTKOWANIA

2021

Aktualna sytuacja gospodarcza Polski na tle innych
krajow Unii Europejskiej wyglada wzglednie dobrze.
Pomimo przewidywanego w wyniku rozwoju pandemii
COVID-19 spadku PKB, wzrost bezrobocia jest relatyw-
nie niewielki i w 2020 r. wyniost tylko 1%. Bezrobocie
w Polsce pozostaje na najnizszym poziomie w catej Uni.
To bardzo wazny wskaznik dla rynku mieszkaniowego,
gdyz niskie bezrobocie i brak obaw o utrate pracy zawsze
byty na czele listy czynnikdw napedzajgcych jego wzrost.
Innym bardzo istotnym czynnikiem ekonomicznym,
tradycyjnie napedzajacym koniunkture rynku mieszka-
niowego, sg niskie stopy procentowe NBP. Sg one od
diuzszego czasu najnizsze w historii, co skutkuje wyjat-
kowo tanim kredytem, réwniez dla nabywcow miesz-
kan. Nalezy podkresli¢, ze obnizki dokonane przez NBP
zaraz na poczatku pandemii doprowadzity do sytuadj,
w ktdrej trzymanie oszczednosci w banku stato sie nie-
opfacalne. To skutecznie stymuluje popyt 0séb posia-
dajacych gotdwke na rézne aktywa rynkowe, m.in. do
lokowania ich na gietdzie, w obligacjach, metalach szla-
chetnych oraz na rynku nieruchomosci. Rynek miesz-
kaniowy, tradycyjnie postrzegany w Polce jako najbez-
pieczniejszy, przejat znaczng czes¢ tych oszczednosci.
Osoby, ktére nie chcg trzymad w banku pieniedzy na
zerowym lub ujemnym oprocentowaniu, ale pragna
zainwestowac je bez narazania sie na duze ryzyko, naj-
czesciej wybierajg zakup mieszkania.

Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze po skoko-
wym zaostrzeniu polityki kredytowej w pierwszej fazie
pandemii banki istotnie poluzowaty polityke kredy-
towg w drugiej potowie ubiegtego roku. Strategia ta
jest kontynuowana réwniez na poczatku roku 2021.
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Dzieki temu réwniez osoby nieposiadajgce wystarcza-
jgcych oszczednosci moga pozwoli¢ sobie na zakup
wymarzonego mieszkania, wspomagajac sie kredytem
hipotecznym. Obserwowanego trendu wysokiego po-
pytu na rynku mieszkaniowym nie powstrzymujg ko-
lejne lockdowny, jak i inne ograniczenia wprowadzone
przez rzad w celu zapobiegania rozprzestrzenianiu sie
pandemii COVID-19.

Ze strony podazowej nalezy zauwazy¢ wysoka inflacje,
ktdra z calg pewnoscig nie da deweloperom pola do
obnizek cen mieszkan. Nalezy spodziewac sie wzrostu
zaréwno kosztéw materiatow budowlanych, jak réw-
niez kosztéw wynagrodzen pracownikdw, ktdrych nadal
brakuje. Warto pamietac, ze lockdown na przetomie | i Il
kwartatu ubiegtego roku znacznie zahamowat wydawanie
nowych pozwoleri na budowe oraz wprowadzanie przez
deweloperéw nowych inwestycji na rynek mieszkaniowy.
Skutkowato to mniejszg podazg praktycznie w kazdym
duzym miescie i skutecznie wspomagato obserwowane
przez caty ubiegly rok wzrosty cen mieszkan. Aktualnie
liczba uzyskiwanych przez deweloperéw pozwolen na
budowe oraz wprowadzanych na rynek inwestycji wzro-
sta. Moze to w czesci zrownowazy¢ zgfaszany popyt oraz
ztagodzi¢ potencjalne wzrosty cen mieszkar w tym roku.
Jest to jednak w zasadzie jedyny czynnik przeciwdziataja-
¢y potencjalnym wzrostom cen mieszkan.

Wszystkie inne wskazniki przemawiajg za konty-
nuacjg wzrostéw cen mieszkan w perspektywie
najblizszego roku, wedtug naszych prognoz wzro-
sty te moga wahac sie miedzy 3-8%. Popyt jest
wystarczajgco duzy, zeby odpowiednio napedzié
rynek do kolejnych rekordéw.
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Spodziewamy sie, ze rok 2021 r. bedzie czasem przeta-
sowan w strukturze nabywcéw mieszkan. Oczekujemy
ograniczenia popytu spekulacyjnego nastawianego na
dynamiczne wzrosty cen i szybkg sprzedaz. Zdecydo-
wanie mniej nabywcéw bedzie kupowato mieszkania
w celu najmu krétkoterminowego, ktéry zostat bardzo
mocno dotkniety przez pandemie. Oczekujemy, ze
wzrosnie udziat nabywcéw mieszkant w celu ochrony
kapitatu oraz na wiasne potrzeby. Osoby kupujgce na
witasne potrzeby zachecone niskimi kosztami kredytu,
a takze mozliwoscig pracy zdalnej bedg poszukiwac
mieszkan o wiekszym metrazu.

Z uwagi na duze zainteresowanie zagranicznych fun-
duszy inwestycyjnych naszym rynkiem mieszkaniowym
nalezy spodziewac sie wzrostu inwestycji PRS. Jednak
udziat tych inwestydji, z uwagi na niskg baze, nie zagrozi
w najblizszych latach rynkowi najmu, ktéry zdomino-
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wany jest przez indywidualnych inwestorow. Przyczyni
sie natomiast do wzmocnienia popytu i bedzie kolej-
nym czynnikiem napedzajgcym koniunkture na rynku.
Z uwagi na rosnacy rynek PRS, mozna oczekiwa¢, ze
cze$¢ deweloperdw poza dotychczasowg tradycyjna
sprzedazg mieszkan, bedzie realizowata wiecej obiek-
tow przeznaczonych na wynajem na potrzeby funduszy
inwestycyjnych.

Ostatnie przejecia firm deweloperskich, widoczne np. na
rynku wroctawskim wskazujg, ze w kolejnych latach mo-
zemy spodziewac sie postepujacej konsolidacji sektora.
Rynek firm deweloperskich jest bardzo rozdrobniony
i mozna oczekiwad, ze lokalni gracze bedg przejmowani
przez wiekszych deweloperdw dziatajgcych na obszarze
cafego kraju. Akwizycji mozna spodziewac sie réwniez
ze strony funduszy inwestycyjnych, dla ktérych przejecia
moga by¢ skuteczng forma wejscia na polski rynek PRS.

EMMERSON EVALUATION

ORAZ EVALUER

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 celéw, 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 $rodkow trwatych oraz ana-
lizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi
i miedzynarodowymi. Spétka posiada biura regionalne
w 6 najwiekszych miastach Polski, zatrudnia ponad
60 specjalistow rynku nieruchomosci, w tym 30 rze-
czoznawcow majatkowych. Ustugi Emmerson Evalu-
ation sg skierowane przede wszystkim do bankdéw, de-
weloperéw mieszkaniowych i komercyjnych, funduszy
inwestycyjnych oraz spoétek gietdowych.
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Evaluer Sp. z 0.0. jest spdtkg celowg utworzong w lipcu
2019 r. w wyniku zmian organizacyjnych w Emmerson
Evaluation Sp. z.0.0. polegajacych na wydzieleniu ze spot-
ki Emmerson Evaluation Sp. z 0. 0. zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa Swiadczgcej ustugi w zakresie udostep-
niania Bazy Danych Transakcyjnych EVALUER oraz ra-
portéw analitycznych dotyczacych réznych segmentéw
rynku nieruchomosci. Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.
posiada 100% udziatow w spétce Evaluer Sp. z 0.0. Ob-
szar dziatalnosci Evaluer Sp. z 0.0. obejmuje sporzadza-
nie raportéw i analiz z zakresu rynku nieruchomosci
na podstawie danych pozyskanych od deweloperdw,
a takze gromadzonych w Bazie Danych EVALUER oraz
monitoringu rynku pierwotnego w gtéwnych miastach
Polski. Ponadto spotka zajmuje sie prowadzeniem i udo-
stepnianiem Bazy Danych EVALUER zawierajgcej dane
transakcyjne z rynku nieruchomosci (obecnie ponad
1 600 000 transakdji z obszaru catego kraju).
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WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawia Il 23

00-854 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Grottgera 6/1

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61 222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl
ul. Grunwaldzka 76/4 ul. Targowa 9a

81-771 Sopot 90-042 £6dz

tel. 58 341 99 45 tel. 516 000 971
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl lodz@emmerson-evaluation.pl

ul. Wodna 2d

30-556 Krakow

tel. 516 000 977
krakow@emmerson-evaluation.pl
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