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Drodzy Czytelnicy,

Mamy przyjemnos¢ zaprezentowa¢ Wam dziewigte wydanie raportu Evaluer
Index, naszego corocznego opracowania o rynku mieszkaniowym w Polsce.
Tradycyjnie przeanalizowalismy rynki mieszkaniowe w najwiekszych miastach
Polski oraz przyjrzelismy sie najwazniejszym wydarzeniom w 2021 r. Opisa-
liSmy zmiany cen, ktore nastgpity na przestrzeni ostatniego roku w ponad
21 lokalizacjach. Szczegdling uwage poswiecilismy najwiekszym rynkom: War-
szawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, Tréjmiescie, todzi oraz Katowicom
i Aglomeradji Slgskiej. Wyniki naszej analizy pokazujg, ze 2021 byt kolejnym ro-
kiem z rekordowym wzrostem cen i zwiekszong sprzedazg mieszkan. Rosnga-
ce stawki za mkw. nie zatrzymaty popytu, ktéry chwilami wyprzedzat podaz.
Mamy nadzieje, iz niniejszy raport spotka sie z pozytywnym odbiorem z Pan-
stwa strony i pomoze lepiej naswietli¢ sytuacje na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w Polsce. W przypadku checi uzyskania szczegdtowej analizy, a tak-
ze zamowienia opracowan o innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Zarzad Emmerson Evaluation
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ANALIZA RYNKU

MIESZKANIOWEGO
W 2021 R

Wbrew obawom, ze pandemia COVID-19 spowolni
wzrost cen mieszkan, rok 2021 na rynku nierucho-
mosci byt rekordowy pod wzgledem dynamicz-
nych podwyzek cen. Kluczowa role odegraly tu
czynniki takie jak: zwiekszony popyt napedzany
duzg dostepnoscig kredytéw i niskimi stopami
procentowymi, gwattowny wzrost cen materiatéw
budowlanych i gruntéw, a takze rosnaca inflacja.
W pazdzierniku 2021 r. Rada Polityki Pienieznej zde-
cydowata sie po raz pierwszy od 10 lat podnies¢ sto-
py procentowe i robifa to jeszcze osiem razy z rzedu,
w maju 2022 r. dochodzac do poziomu 5,25%. Wraz
Z wyzszymi stopami procentowymi zaostrzyly sie zasa-
dy udzielania kredytéw oraz badania zdolnosci kredy-
towej, ktére musiaty uwzglednic¢ wyzszy bufor na ewen-
tualne dalsze podwyzki stop.

Sytuacja na rynku nieruchomosciw 2021 r. byfa o wiele
lepsza, niz przed pandemia. Nie sprawdzity sie przewi-
dywania, ze przez COVID-19 rynkowi mieszkaniowemu
grozi zapas¢, co mogtoby mie¢ miejsce w przypadku,
gdyby nie to, ze stopy procentowe byly utrzymywane
w tym okresie na rekordowo niskim poziomie. 2021 byt
rokiem, w ktérym deweloperzy odnotowywali rekordo-
we wyniki sprzedazowe. Szczegdlnie pierwsze potro-
cze byto wyjgtkowo owocne. Natomiast jego korcowka
przyniosta gwattowne zmiany na rynku za sprawg wyso-
kiej inflacji i wzrostu stop procentowych.

W pierwszej potowie 2021 roku deweloperzy
wprowadzili do sprzedazy o 20% wiecej mieszkan
w poréwnaniu z analogicznym okresem 2020. Przy
czym nalezy mie¢ na uwadze, ze punktem odniesienia

jest okres poczatku pandemii, okres niepewnosci na
rynku kiedy to popyt wyhamowat.

Na poczatku 2021 r. niskie stopy procentowe zache-
caly kupujgcych do zaciggania kredytéw hipotecz-
nych, a fakt, ze ceny mieszkan nadal rosty powodowat,
ze szukajacy nowego lokum oraz inwestorzy szyb-
ciej podejmowali decyzje o zakupie nieruchomosci.
Sytuacja ta zaczeta nieco zmieniac sie w drugiej poto-
wie roku, kiedy stato sie jasne, ze stopy procentowe
wkrotce wzrosng. Deweloperzy dostosowujgc sie do
panujacej sytuacji stopniowo zaczeli zmniejszac po-
daz mieszkan, elastycznie reagujgc na nadchodzace
zmiany na rynku.

W 2021 r. odnotowano najwiekszy wzrost cen surow-
cow oraz materiatow budowlanych, a zarazem problem
z ich dostepnoscia. Wiele przedsiebiorstw zaczeto ku-
powac najszybciej drozejace materiaty tworzac ich za-
pasy, czego nastepstwem byt ich brak na rynku oraz
wydtuzony czas oczekiwania na dostawy. Dodatkowo,
deweloperzy w dalszym ciggu borykali sie z brakami
wykwalifikowanych pracownikéw budowlanych oraz ro-
sngcymi kosztami pracy.

W catym 2021 r. na rynku pierwotnym w Warszawie,
Krakowie, +odzi, Wroctawiu, Poznaniu, Tréjmiescie oraz
Katowicach wprowadzono do sprzedazy ponad 56 tys.
lokali, co stanowito wzrost o 16% w poréwnaniu z ro-
kiem ubiegtym. Wzrost ten bytby prawdopodobnie
wiekszy, gdyby nie pandemia. Wzbudzita ona niepew-
nos¢ co do przyszitosci, co chwilowo spowolnito aktyw-
nos¢ deweloperdw i przesuneto w czasie wprowadza-
nie nowych inwestycji.
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Liczba sprzedanych mieszkan na badanych sied-
miu rynkach przekroczyta tacznie 63 tys., co sta-
nowito najlepszy wynik od rekordowego 2017 r.
Bardzo wysokg sprzedaz odnotowano w todzi i Pozna-
niu, gdzie jej przyrost byt najwyzszy w historii tych miast.
Na rynku pierwotnym odnotowaliSmy znaczne wzro-
sty cen w 2021 r. Pozycje lidera pod wzgledem ich
wysokosci utrzymat Sopot (mediana 21 543 zi/mkw.).
Na drugiej pozycji od lat pozostaje Warszawa z me-
diang ceny 12 312 zt/mkw. Na trzecim miejscu po
raz pierwszy klasyfikuje sie Gdynia z 11 820 z/mkw.
Mediane ceny mkw. powyzej 11 000 zt zaobserwowali-
Smy takze w Gdanisku (11 054 zt) i Krakowie (11 278 zf).
We Wroctawiu siegneta 10 158 zt, natomiast w Po-
znaniu przekroczyta 9 300 zt. Najnizsze mediany cen
wsréd miast wojewddzkich zanotowaliSmy w miastach
wojewoddztwa lubuskiego. Dla Zielonej Gory wyniosta
6 275 zt/mkw. i byta wyzsza 0 23% r/r. Natomiast naj-
nizszy jej poziom wsrdd wszystkich analizowanych
miast odnotowalismy w Gorzowie Wielkopolskim,
gdzie wyniosta 5 793 zt (wzrost o0 23% r/r).

Rynek wtérny mieszkan réwniez wykazat znaczace
wzrosty. Tutaj najdrozszy pozostat Sopot z mediang na
poziomie 12 965 z/mkw. W Warszawie jej poziom dla
mieszkan z drugiej reki siegnat 11 446 zt/mkw. Prawie
wszystkie analizowane przez nas lokalizacje odnotowa-
ty kilkunastoprocentowe wzrosty w ujeciu rocznym, nie
liczac Sopotu (26%), Wroctawia (22%), Gdanska i todzi
(po 21%), ktére przekroczyty ten prog.

W 2021 r. mialy tez miejsce zmiany w struktu-
rze nabywcéw mieszkan. Rok ten cieszyt sie
ogromnym zainteresowaniem zagranicznych
funduszy inwestycyjnych. Dla Rynku PRS (naj-
mu instytucjonalnego mieszkan) byt to czas naj-
wiekszego dotychczas rozwoju na polskim ryn-
ku mieszkaniowym. Obecnie jest gotowych okoto
6 tys. lokali na wynajem, a w trakcie budowy lub na eta-
pie planowania jest tgcznie okoto 30 tysiecy mieszkan.

Informacje
O cenach

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

i wytqcznie cene, po ktdrej 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 (zw. wartosc
srodkowa, dzielgca zbiér na dwie réwne czesci) lepiej

odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci

niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajq pojedyncze

wartosci znacznie odchylajqce sie od wiekszosci transakcji
typowych w catym zbiorze (takie jak np. zakup jednej
nieruchomosci luksusowej).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sq

w przeliczeniu na 1T mkw. powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (z#/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 2021 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend mediana trend mediana trend mediana trend

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

WARSZAWA 12312| 14% |11 446| 1/% SZCZECIN 7695 | 18% | 6577 | 13%
KRAKOW 11278| 15% | 9556 | 19% BYDGOSZCZ 6970 | 9% | 5961 | 17%
LODZ 7946 | 19% | 6064 | 21% LUBLIN 7338 | 15% | 6526 | 13%
WROCLAW 10158| 14% | 8 777 | 22% BIALYSTOK 6899 | 14% | 6042 | 12%
POZNAN 9342 | 17% | 7488 | 12% TORUN 7344 | 13% | 6248 | 16%
GDANSK 11054| 14% | 9572 | 21% RZESZOW 7034 | 13% | 6453 | 15%
GDYNIA 11820| 23% | 8642 | 17% KIELCE 6279 | 10% | 5326 | 13%
SOPOT 21543 | 29% |12 965 | 26% OLSZTYN 6917 | 10% | 6164 | 16%
KATOWICE 8185 | 23% | 5857 | 20% ZIELONA GORA 6275 | 23% | 4920 | 14%
AGLOMERACJA OPOLE 6133 | 10% | 5808 | 12%

SLASKA 5951 | 10% | 4449 | 14% i

(BEZ KATOWIC) GORZOW WLKP. 5793 | 23% | 4512 | 16%
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WARSZAWA

Warszawski rynek nieruchomosci od lat jest lide-
rem inwestycji i transakcji na rynku mieszkanio-
wym. Stolica nieustannie przycigga nowych miesz-
kancéw, kuszgc ofertag edukacyjng, miejscami
pracy oraz wyzszymi zarobkami.

W 2021 r. wzrosty cen mieszkan na rynku pierwotnym
siegnety ok. 14% r/r. Mediana ceny mkw. nowego lokalu
wyniosta 12 312 zt. Dynamiczne podwyzki nie ominety
réwniez rynku wtérnego. Mediana cen mkw. wyniosta
tu 11 446 zti byta 0 17% wyzsza od ubiegtorocznej.

Na rynku pierwotnym w potowie dzielnic mediany cen
mkw. przekroczyty bariere 10 000 zt. Najdrozsze inwe-
stycje od lat powstajg w Srédmiesciu, gdzie mediana
cen mkw. osiggneta wartos¢ 20 745 zt. Wysokie ceny
odnotowano réwniez w rejonie | i Il linii metra, szcze-
gblnie w dzielnicach Wola i Zoliborz. Wola zajeta tu-
taj drugg pozyce po Srédmiesciu z mediang rzedu
15 057 zt/mkw. Mozna powiedzie¢, ze dzielnica ta po-
przez swojg rozlegtos¢ podzielita sie na dwie strefy - re-
jon drozszy, potozony blizej centrum oraz rejon tanszy,
znajdujacy sie na wysokosci Cmentarza Wolskiego.
To wiasnie strefa graniczaca ze Srédmiesciem wplyneta
na tak wysoka mediane cen mieszkan w tej dzielnicy.
Z kolei wysokie ceny na Zoliborzu zwigzane sg gtéwnie
z niedostatkiem nowych terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe. Dodatkowo, ze wzgledu na kameralny
charakter tej dzielnicy (niska zabudowa, dostepnosc
zielonych terendw rekreacyjnych, dobra komunikacja)
deweloperzy wprowadzajg na tych obszarach projekty
o podwyzszonym standardzie (dokonujgc m.in. rewita-

lizacji starych kamienic), co takze przekfada sie na wy-
sokie stawki za mkw.

Na prawym brzegu Warszawy nadal najdrozszymi
dzielnicami pozostajg Praga-Pdtnoc i Praga-Potudnie.
Na Pradze-Pdtnoc zanotowalismy mediane cen siega-
jaca 13 725 zt/mkw. W Il kwartale 2021 r. w sprzedazy
byty dostepne jedynie lokale o podwyzszonym stan-
dardzie, natomiast w IV kwartale 2021 r. przewazaty
w inwestycje o zwyklym standardzie. Zmiana cha-
rakteru inwestycji zrownowazyta poziom cen, ktére
ksztattowaty sie na podobnym poziomie co w roku po-
przednim. Jedne z drozszych mieszkan w tej dzielnicy
znalazty sie w inwestycjach zlokalizowanych w rejonie
ulic Krowiej i Okrzei, a najwieksza ekspansja objeta te-
reny przy Dworcu Wschodnim. Z kolei na Pradze-Po-
tudnie mediana ceny nowych lokali uksztattowata sie
na poziomie 12 017 zt/mkw. Ze wzgledu na bliskos¢
centrum, dostepnos¢ terendw zielonych oraz zrézni-
cowang oferte dzielnica ta jest obecnie bardzo popu-
larna. Nadal intensywnie rozwijajg sie tereny Grocho-
wa i Goctawia. Deweloperzy chetnie wprowadzajg do
oferty rowniez projekty o podwyzszonym standardzie.
Znacznie drozsze inwestycje odnotowalismy chociaz-
by na terenie Goctawia, gdzie mediana za mkw. miesz-
kania wyniosta ponad 12 000 zt.

Dzielnicg z najliczniejszg ofertg pozostaje Bia-
toteka, gdzie na koniec roku znajdowato sie ok.
19,2% wszystkich dostepnych mieszkan w War-
szawie. To wfasnie w tej dzielnicy w 2021 r. dewelope-
rzy w najwiekszym stopniu zasilili oferte w nowa podaz.
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MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM
| WTORNYM ORAZ TREND ROCZNY ZMIANY CEN

Zrédto: Baza Danych Evaluer

Pomimo znacznej odlegtosci od centrum, dzielnica ta
cieszy sie duzym zainteresowaniem deweloperéw ze
wzgledu na wiekszg dostepnos¢ gruntéw oraz coraz
lepszg infrastrukture komunikacyjng. Kupujacy nato-
miast chwalg sobie dostepnos$¢ terendw rekreacyj-
nych oraz szybki rozwdj dzielnicy. Najwiecej inwesty-
cji wprowadzonych zostato na Zeraniu, Tarchominie
i Nowodworach. Nowe projekty deweloperskie byty
przede wszystkim kolejnymi etapami realizowanych
wczesniej inwestycji.

Rosngce ceny na rynku pierwotnym miaty rowniez
wptyw na rynek wtorny. Wysoki popyt napedzany przez
zakupy na potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domo-
wych oraz popyt ze strony inwestoréw indywidualnych
przetozyt sie na wzrost cen we wszystkich dzielnicach.
Najwieksze podwyzki dla lokali z drugiej reki odnoto-
walismy w dzielnicy Wilandw (o 29% r/r). Mediana ceny
mkw. doszta tu do poziomu 13 171 zt i pozostaje wyz-
sza od mediany na rynku pierwotnym (12 388 zt/mkw.).
Przyczyng takiej sytuacji jest dominujgcy udziat lokali
mieszkalnych z nowej zabudowy i o podwyzszonym
standardzie, zlokalizowanych na terenie Miasteczka
Wilandéw. Drugg dzielnicg gdzie odnotowano najwyzszy
wzrost cen byto Srédmieécie (27% r/r), ktdre przez swo-
je centralne potozenie i najlepszg infrastrukture nadal
pozostaje najbardziej pozadang dzielnicg do zamiesz-
kania. Wysokie podwyzki zaobserwowaliSmy réwniez
w dzielnicach dobrze skomunikowanych z centrum, ta-
kich jak: Zoliborz (20% r/r), Praga-Pétnoc (18% r/r) i Pra-
ga-Potudnie (16% r/r), Targéwek (16% r/r) oraz w pe-
ryferyjnych czesciach Warszawy, jak: Wawer (17% r/r),

rynek pierwotny rynek wtorny

mediana trend mediana trend
cen 1 m? roczny cen 1 m? roczny
Bemowo 11590 18% 9769 | 11%
Biatoteka 8822 | 12% 8237 | 8%

10958 13%
12441 14%
11843 11%
10443 16%
10937 18%

Bielany 13529, 7%
Mokotow 14 459| 15%
Ochota 14560 8%
Praga-Potudnie 12 017| 18%
Praga-Potnoc 13725 3%

Rembertow 8313 | 11% 7826 | 13%
Srédmiescie 20745 4% 16167 27%
Targbwek 10576| 18% 9486 | 16%
Ursus 9846 | 17% 9198 | 16%
Ursyndw 13158 16% 10550 9%
Wawer 8591 | 7% 8812 | 17%
Wesota 8935 | 16% 8192 | 17%
Wilandw 12388| 25% 13 171| 29%
Wiochy 11271 19% 9981 | 15%

Wola 15057| 12% 12797| 16%

Zoliborz 14704| 19% 13692| 20%

Wesota (17% r/r), Ursus (16% r/r), gdzie od lat najinten-
sywniej rozwija sie nowa zabudowa i powstajg wieloeta-
powe inwestycje. Trafiajg one w pdzniejszym czasie na
rynek wtérny, przez co zyskujg na popularnosci wsréd
kupujacych mieszkania z drugiej reki.
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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
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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KRAKOW

W Krakowie w 2021 r. nadal utrzymywata sie do-
bra koniunktura zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i na rynku wtérnym. Wzrosty cen mieszkan
deweloperskich siegnety 15% r/r, a mediana ceny
mkw. nowego lokalu 11 278 zi. Nieco wieksze
podwyzki nastgpity na rynku wtérnym. Mediana
ceny wyniosta tu 9 556 zt/mkw. i byta o 19% wyz-
sza niz w 2020 r.

Na rynku pierwotnym trend wzrostowy byt wysoki. Naj-
wiekszy 27% skok zaobserwowalismy w Srédmiesciu
(mediana 14 680 z/mkw). W tej delegaturze w odno-
towalismy najmniej inwestycji deweloperskich ubiegtym
roku, a jednoczesnie ceny niezmiennie s3 tutaj najwyz-
sze.Ze wzgledu na charakter, tj. niskg, zwartg zabudowe,
powstajg tutaj przede wszystkim kameralne inwestycje
0 charakterze apartamentowym, bazujgce na rewitali-
zacji starych kamienic. Z tego powodu oraz przez niska
podaz gruntéw pod zabudowe projekty deweloperskie
w obrebie tej delegatury sg mocno rozproszone.

W ubieglym roku ponownie najwiecej nowych projek-
tow deweloperskich realizowanych zostato w delega-
turze Krowodrza i Podgorze. W Krowodrzy szczegdlnie
rozwijajg sie obszary Pradnika Biatego i Zwierzynca.
Najdrozsze inwestycje odnotowaliSmy w obszarze
Zwierzynca, gdzie za mkw. mieszkania deweloperzy
oczekiwali 15 500 zt. W delegaturze Podgdrze projekty
deweloperskie powstajg w kazdym jej rejonie. Najwie-
cej nowych inwestycji przybyto w obszarze tagiewnik
i Podgorza Duchackiego. Na Podgdrzu mediana ceny
dobita do 10 120 zt/mkw. Jedne z drozszych inwesty-
Cji w tej delegaturze odnotowaliSmy w rejonie Starego
Podg6rza, w obrebie ulic Kalwaryjskiej i Zyczkowskie-
g0. Za mieszkania w tym obszarze trzeba byto ptacic¢
ponad 12 550 zt/mkw.

Rynek pierwotny Nowej Huty cechowat sie najniz-
szg mediang w miescie, ktéra wyniosta 9 663 z/mkw.
Ze wzgledu na niskie ceny oraz liczne tereny zielo-
ne, dzielnica ta cieszy sie najwiekszym zainteresowa-
niem wsréd studentdw oraz rodzin z dzie¢mi, ktérym
nie przeszkadzajg dugie dojazdy do centrum miasta.
W Nowej Hucie najintensywniej rozwijajg sie tereny
w okolicach ulic Centralnej i Sottysowskiej oraz na Osie-
dlach Piastéw i Bohaterdw Wrzesdnia. Najdrozsze inwe-
stycje powstajg przy ulicy Lema, gdzie mediana wynosi-
ta ponad 13 000 z/mkw.

Na rynku wtérnym, podobnie jak na pierwotnym, zacb-
serwowalismy znaczne podwyzki. Z najwiekszym wzro-
stem (0 18% r/r) mieliSmy do czynienia w najtansze;
delegaturze - Nowej Hucie, gdzie mediana ceny mkw.
siegata 8 233 z¥/mkw. Z uwagi na bardzo dobrze roz-
winietg infrastrukture drogowg kupujacy chetnie na-
bywali mieszkania w rejonie Alei gen. Wiadystawa An-
dersa oraz ulicy Jana Pawta II. Delegatura ta wyrdznia
sie duzym zréznicowaniem inwestycji, przez co struk-
tura transakcji byta bardzo zréznicowana. Mieszkania
w najlepszych lokalizacjach w Nowej Hucie sprzedawa-
ne byly nawet za 9 500 zt/mkw.

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

fentme | roamy | centmt | rocay

Krowodrza 12047 23% 9925 | 17%
Nowa Huta 9663 | 15% 8233 | 18%
Podgorze 10120 16% 8941 | 15%
Srodmiescie 14680 27% 10990| 22%
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Na rynku wtornym najdrozszg dzielnicg od lat pozosta-
je Srédmiescie, gdzie mediana ceny mkw. lokali z rynku
wtérnego wyniosta 10 990 zt. Srédmiescie ze wzgledu
na swoje potozenie i gestg zabudowe, ktéra uniemoz-
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ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2021/2020

CAEKOWITY
POZIOM OFERTY
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WPROWADZONYCH
MIESZKAN

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

liwia tworzenie nowych inwestycji, zyskuje na rynku
wtdrnym, co przektada sie z kolei na wzrost cen.

Zaraz po Srédmiesciu najdrozszg dzielnicg jest Kro-
wodrza (9 925 zt/mkw.). Jest takze najpopularniejsza
czeScig miasta wsrod oséb szukajgcych mieszkania
w Krakowie. Liczne restauracje, sitownie, kina i teatry,
a takze bliskos¢ najwiekszych uniwersytetow sprawia,
ze dzielnica ta cieszy sie duzym zainteresowaniem
wsrdd studentdw, a inwestorzy chetnie poszukujg na
tym obszarze mieszkan pod wynajem.

EMMERSON 5 EVALUATION 11



WROGEAW

W ubiegtym roku na rynku pierwotnym i wtér-
nym zanotowaliSmy trend wzrostowy we wszyst-
kich dzielnicach miasta. Na rynku nowych lokali
mediana ceny mkw. nowych lokali osiggneta pu-
tap 10 158 zt i byta o 14% wyzsza od ubiegtorocz-
nej. Dla mieszkan z drugiej reki wzrosta ona 0 22%
w stosunku rocznym, do 8 777 zi.

Najwyzsze ceny odnotowaliémy w dzielnicy Srédmiescie,
gdzie mediana ceny mkw. wyniosta 13 261 zt. Od kilku lat
intensywnie rozwijajg sie tereny Nadodrza i Browardw
Wroctawskich, ktére sg potozone w niedalekiej odlegto-
Sci od Starego Miasta. Lokalizacja sprawia, ze inwestycje
z tych obszaréw sg wyzej wyceniane, a mediana ceny
mkw. siegata 13 500 zt.

Najwieksze podwyzki widoczne byty w dzielnicy Fabrycz-
na (22% r/r), gdzie mediana osiggneta prog 9 251 zt/mkw.
Najintensywniej od lat rozwijajg sie tereny na Maslicach,
a deweloperzy chetnie wprowadzajg tu nowe projekty
deweloperskie, ktére stanowig kolejne etapy juz istnie-

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

centme | rocmy | centme | rocany

Fabryczna 9251 | 22% 7942 | 17%
Krzyki 9119 | 13% 8141 | 16%

Psie Pole 8985 | 20% 7968 | 19%
Stare Miasto 12567, 21% 9412 | 19%
Srédmieécie 13267 15% 9199 | 21%

jacych inwestydji. Najdrozsze projekty byty zlokalizowane
w obszarze Popowic, gdzie ceny nowych mieszkan za-
czynaty sie od 10 000 zt/mkw. (wzrost 25% r/r).

Duzy wzrost cen zanotowalismy takze w dzielnicy Krzyki
- na poziomie 13% w skali roku i z mediang ceny mkw.
wynoszacg 9 119 zk. Byta to réwniez dzielnica, w ktorej
deweloperzy najchetniej wprowadzali nowe inwestycje.
Spowodowane jest to duzym dostepem gruntéw oraz
szybkim rozwojem tej czesci miasta. Najwiecej nowych
inwestycji powstato na terenie Jagodna, wiekszosc¢
to kolejne etapy poprzednich inwestycji. Najdrozsze
byly Gaj i Przedmiescia Oftawskie. W tych rejonach me-
diana ceny nowych lokali osiggneta 8 000 zt/mkw.
Najtanszg sposrdd dzielnic byto Psie Pole. Jednoczesnie
byta to druga z kolei dzielnica z najwiekszg liczba ofe-
rowanych mieszkan, gdzie na koniec roku znajdowato
sie ok. 23% wszystkich dostepnych we Wroctawiu lokali.
Niskie stawki wynikajg z potozenia tej dzielnicy i znaczne-
go oddalenia od centrum miasta. Ceny nowych miesz-
kan zaczynaty sie tu od 7 000 zt/mkw. Najdrozsze inwe-
stycje wybudowano w bliskiej odlegtosci Odry i Mostu
Trzebnickiego, gdzie mediana wynosita 15 000 zi/mkw.
Ceny mieszkan na rynku wtérnym rosty rownie szyb-
ko, jak te na rynku pierwotnym. W czotdwce pod tym
wzgledem uplasowaly sie Srédmiescie (21% r/r) i Sta-
re Miasto (19% r/r). Zauwazalne byto duze zaintereso-
wanie niewielkimi lokalami (jednopokojowymi i maty-
mi dwupokojowymi), ktére kupujgcy nabywali przede
wszystkim z przeznaczeniem pod wynajem kroétkoter-
minowy. Wroctaw od lat cieszy sie duzym zaintereso-
waniem turystow polskich i zagranicznych, ktérzy naj-
chetniej szukajg noclegu wiasnie na Starym Miescie
i w Srédmiesciu.

12 EMMERSON 3 EVALUATION
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POZNAN

W 2021 roku na poznanskim rynku nieruchomo-
$ci mediana ceny mkw. nowych lokali wzrosta
o 17% r/r, osiagajgc poziom 9 342 zi. Uzywane
mieszkania podrozaty o 12% r/r, do 7 488 zt/mkw.
Najwyzszg mediang (11 090 z/mkw.) charakteryzowata
sie Wilda. Tu tez odnotowali$my najmniejszg podaz no-
wych lokali. Ze wzgledu na intensywng zabudowe $réd-
miejskg oraz ograniczong dostepno$¢ gruntéw pod za-
budowe mieszkaniowg wielorodzinng realizowane sg
tu niewielkie projekty.

Drugg z kolei dzielnicg z najwyzszg mediang (9 126 z¥/
mkw.) byt Grunwald. Jednoczes$nie jest réwniez na dru-
gim miejscu pod wzgledem liczby mieszkan dostep-
nych w ofercie. Popularnos¢ tej dzielnicy jest zwigzana
z dogodnym dostepem do centrum, jak i bliskoscig te-
rendw zielonych, a takze dobrze rozwinietg infrastruk-
turg miejska.

Nowe Miasto jest dzielnicg, w ktérej oferta jest najlicz-
niejsza, dlatego tez tutaj pozostato najwiecej dostep-
nych mieszkan, bo az 36% catej oferty. To dynamicznie

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

centme | roany | centme | rocany

Grunwald 9126 | 20% 7830 | 17%
Jezyce 8968 | 15% 8158 | 20%

Nowe Miasto 8897 | 13% 7732 | 15%
Stare Miasto 8587 | 6% 7984 | 16%
Wilda 11090| 23% 7451 | 13%

rozwijajaca sie dzielnica, z dobrg infrastrukturg miejska
oraz licznymi terenami zielonymi, a takze atrakcjg w po-
staci jeziora Maltanskiego. Z tego powodu najintensyw-
niej rozwijajg sie tereny na obszarze taciny, w poblizu
tego akwenu. W 2021 r. mediana dla nowych mieszkan
w tej dzielnicy wyniosta 8 897 zt/mkw.

W dzielnicy Stare Miasto ponownie najwiecej projek-
tow deweloperskich buduje sie na terenie Naramo-
wic. Wzrost zainteresowania tym rejonem zwigzany
byt przede wszystkim z realizacjg nowej infrastruktury
tramwajowej oraz drogowej, ktéra sprawita, ze potgcze-
nie z innymi dzielnicami miasta stato tatwiejsze i bar-
dziej komfortowe.

W przypadku dzielnicy Jezyce terenami najintensywnie;
rozwijajgcymi sie sg osiedla Jezyce, ktére znajdujg sie
w bliskie] odlegtosci Starego Miasta. Sporo inwesty-
cji deweloperskich zlokalizowanych jest tez w obrebie
Podolan, ktére sg wyraznie tansze, niz potozone blizej
centrum Jezyce.

Na rynku wtérnym najwiekszy wzrost (o 20% r/r) za-
notowano w dzielnicy Jezyce, gdzie mediana urosta
do 8 158 zt/mkw. Wplyw na podwyzki w tej lokalizagji
miaty przede wszystkim transakcje lokali z nowego bu-
downictwa, ktére osiggaty najwyzsze stawki. Dzielnica
zyskuje przez dobre skomunikowanie z resztg miasta,
atrakcyjng oferte handlowo-ustugowg oraz dzieki bli-
skosci siedzib uczelni i szkét wyzszych.

Znaczny wzrost wysokosci cen (0 17% r/r) zaobserwo-
walismy tez w dzielnicy Grunwald. Mediana ceny mkw.
uzywanego lokalu w tej lokalizacji wyniosta 7 830 zt.
Najdrozsze okazaty sie mieszkania potozone w bliskiej
odlegtosci od centrum. W pozostatych dzielnicach
zaobserwowano podobne wzrosty powyzej 13% r/r,
z medianami nie przekraczajgcymi 8 000 zt/mkw.

14 EMMERSON 3 EVALUATION
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TROIMIASTO

W 2021 roku na tréjmiejskim rynku ponownie
widoczne byly znaczne podwyzki cen mieszkan.
Na pierwotnym siegaly one od 14% w Gdansku
do 29% w Sopocie w skali roku. W przypadku
mieszkan z rynku wtérnego ceny wzrosty od 17%
w Gdyni do 26% w Sopocie.

W Gdansku najbardziej rozwijajg sie tereny dzielnic
posrednich i peryferyjnych, w ktérych jest najwiecej
gruntéw pod zabudowe wielorodzinng. Szczegdlnie
duzo dzieje sie w dzielnicach Chetm, Ujescisko-tosto-
wice, Jasien. W ubiegtym roku sporo nowych inwestydji
powstato takze w topowej lokalizacji, jakim jest Srod-
miescie. Dzielnica ta w ostatnich latach zyskata na po-
pularnosci dzieki rozwojowi infrastruktury. Zwiekszony
popyt zanotowalisSmy réwniez w obrebie nadmorskich
dzielnic m.in. Letnica.

Najdrozsze mieszkania znajdujg sie na terenie dziel-
nic nadmorskich oraz pofozonych w strefie Srédmiej-
skiej, gdzie jest bardzo mato dostepnych terendéw pod
zabudowe. Najwyzsze mediany cen cechowaly tereny
Srédmiescia, Oliwy | Wrzeszcza. Z kolei najtansze lokale
znalez¢ mozna na obszarze potozonym w poblizu Ob-
wodnicy Tréjmiasta, na terenie Jasieni i Lostowic.

W Gdyni najwiekszg koncentracje dziatan deweloperdw
widac¢ na obszarze Maty Kack. Dzieki duzej liczbie inwe-
stycji o podwyzszonym standardzie dzielnica ta zyskata
na popularnosci. Sgsiedztwo terendw zielonych i dobra
komunikacja z innymi dzielnicami oraz centrum spowo-
dowatla, ze wielu klientdw decyduje sie na zakup miesz-
kania w tej okolicy. Jednym z drozszych obszaréw Gdyni
pozostato Srédmiescie. Mediana cen nowych mieszkan
w tej dzielnicy wyniosta 16 500 zt/mkw.

16

Najdrozsze mieszkania w ofercie deweloperskiej Troj-
miasta tradycyjnie wystepujg w Sopocie. Ze wzgledu
na gesta zabudowe oraz brak nowych terenéw pod in-
westycje deweloperzy majg bardzo ograniczone mozli-
woSci inwestycyjne i podaz reprezentowana jest przez
niewielkie kameralne projekty.

Najwiekszy wzrost cen nieruchomosci na tréjmiejskim
rynku wtérnym odnotowano w Sopocie z mediang
ceny mkw. na poziomie 12 965 zt (wzrost 0 26% r/r).
Miasto przez matg dostepnos¢ oferty deweloperskiej
cieszy sie duzym zainteresowaniem wsrod kupujgcych
mieszkania z drugiej reki. Sopot przycigga wielu klien-
tow, ktdérzy chcg zainwestowad w tzw. second home,
wazna jest dla nich blisko$¢ morza i atrakcyjnosc
miasta. Najwiekszy udziat miaty mieszkania od 50 do
70 mkw. W Gdansku i Gdyni podwyzki plasowaty sie
w granicach 20% r/r . W stolicy wojewddztwa mediana
ceny mkw. wyniosta prawie 9 600 zt. W Gdyni za lokale
z drugiej reki ptacono 8 642 zt/mkw.

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 11054 14% 9572 | 21%
GDYNIA 11820 23% 8642 | 17/%

SOPOT 21543| 29% 12965 26%
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Na tédzkim rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych odnotowaliSmy rekordowe wzrosty cen
mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym. Mediana cen lokalu, w stanie dewelo-
perskim uplasowata sie tu na poziomie 7 946 zV/
mkw. i wzrosta o 19% w skali roku. W przypadku
wtérnego rynku mieszkan mieliSmy do czynienia
z podobnag dynamikg wzrostu. Za uzywane loka-
le ptacono 6 064 zt/mkw., o 21% wiecej niz przed
rokiem. L6dz zyskata na popularnosci ze wzgledu
duza dostepnosé gruntéw w atrakcyjnych loka-
lizacjach. Srédmiescie, Dworzec t6dz Fabryczna,
to miejsca gdzie deweloperzy chetnie budowali
swoje projekty, a nabywcy chetnie inwestowali
tu w zakup mieszkania traktujac go jako przyno-
szacg zyski z najmu lokate kapitatu.

Najwyzsze ceny na rynku pierwotnym zanotowalismy
w dzielnicy Srodmiescie, gdzie mediana ceny mkw. lo-
kalu mieszkalnego wyniosta 8 940 zt (wzrost o 15% r/r).
Z kolei najnizszg jej wartos¢ w dzielnicy Gorna, gdzie
osiggneta ona poziom 7 209 zt (wzrost o 16% r/r).

W todzi najwiecej nowych inwestycji mieszkaniowych,
ktére znajdujg sie w sprzedazy, zlokalizowanych jest
w delegaturach Polesie oraz w Srédmiesciu. Na Polesiu
najintensywniej rozwijajg sie tereny blisko Srédmiescia,
gdzie znajduje sie osiedle Stare Polesie. W Srédmiesciu
inwestycje skupiajg sie wokdt Dworca £6dZ Fabrycz-
na. Z kolei drugg dzielnicg z najwiekszg ofertg miesz-
kan pozostaje Widzew, a najwiecej inwestycji powstaje
w rejonach Dworca £6dz Widzew. Natomiast najdroz-
sze lokale mozemy znalez¢ na Starym Widzewie.

W Batutach inwestycje rozproszone sg po catej dziel-
nicy, jednak najwiecej projektdow powstaje w rejonie

ulicy Pojezierskiej i w bliskiej odlegto$ci Manufaktury.

Najdrozsze inwestycje wznosi sie u zbiegu ulic Francisz-
kanskiej i Wojska Polskiego ze $rednig ceng na pozio-
mie ponad 8000 zt/mkw.

Najtanszg dzielnicg z mediang wynoszacg 7 209 zt/
mkw. i jednocze$nie dzielnicg, gdzie realizowanych
jest najmniej inwestycji, jest Gérna. Niska cena miesz-
kan wynika ze stabo rozwinietej infrastruktury miej-
skiej. Ceny mkw. nowych lokali w tym obszarze zaczy-
naja sie od 6 000 zt. Najdrozsze mieszkania powstajg
przy ulicy Wrdblewskiego, gdzie mediana ksztattuje sie
powyzej 8 000 zt/mkw.

Gorna jest tez dzielnicg, dla ktérej zaobserwowa-
liSmy najwyzszy wzrost cen dla rynku wtdrnego, co
prawdopodobnie jest jednak zwigzane z najmniejszg
podazg nowych inwestycji w jej obrebie. W kazdej
z t6dzkich dzielnic mediana ceny mkw. uzywanego
mieszkania przekroczyta 5 500 zt. W przypadku rynku
wtdérnego najnizszy jej poziom odnotowano na Ba-
tutach (5 593 zt/mkw).

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

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

Genime | rocy | centme | rocany

Batuty 7612 | 17% 5593 | 12%
Goérna 7209 | 16% 5997 | 20%
Polesie 7806 | 22% 6069 | 15%
Srédmiescie 8940 | 15% 6185 | 26%
Widzew 7497 | 21% 5985 | 15%
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KATOWICET B

Podobnie jak w innych giéwnych miastach ceny
mieszkan w Aglomeracji Slaskiej wzrosty zaréwno
na rynku pierwotnym, jak i na wtérnym. W przy-
padku lokali od deweloperéw podwyzki siegaty
10% r/r, a dla uzywanych 14% r/r. Mediany cen dla
tych rynkéw wyniosty odpowiednio 5 951 zt/mkw.
i 4 449 zt/mkw. W przypadku Katowic wzrosty byty
rekordowo wysokie w poréwnaniu z ubiegtym ro-
kiem. Na rynku nowych lokali mediana ceny uro-
sta o0 26%, natomiast lokale z drugiej reki podro-
zaly w tym czasie o 20% (mediana ceny mkw.
odpowiednio 8 185 zt i 5 857 z).

Najwiekszym zainteresowaniem deweloperdw dziata-
jacych na terenie Katowic cieszyty sie dzielnice sréd-
miejskie i zachodnie. To wiasnie w nich deweloperzy
w najwiekszym stopniu zasilili oferte w nowg podaz.
W dzielnicach $rédmiejskich nowe projekty powstaty
na obszarze Koszutki. W zachodnich dzielnicach do-
minowaty projekty z obszaru Ligota-Panewniki. Pod
wzgledem cen najdrozej byto w dzielnicach $rodmiej-
skich, a ceny mkw. nowych lokali zaczynaty sie od po-
nad 6 000 zt, a konczyty na okoto 16 000 zt.

W 2021 r. roku Katowice zyskaty na popularnosci. Roz-
woj miasta pociggnat za sobg wieksze potrzeby miesz-
kaniowe, co wptyneto na zwiekszenie liczby inwestycji
deweloperskich. Deweloperzy w swojej ofercie posia-
dali wiecej mieszkan niz w roku poprzednim.

W Srédmiesciu zaczety powstawac liczne biurowce, co
w konsekwencji wigze sie z powstaniem nowych miejsc
pracy i napedzaniem wiekszej podazy. Katowice pomi-
mo wzrostu cen, nadal mocno odbiegajg od srednich
stawek w innych najwiekszych miastach Polski. Inwe-
storom opfaca sie tu kupowa¢ mieszkania pod wyna-
jem, szczegdinie ze stolica Slgska przycigga nie tylko
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ofertg nowych miejsc pracy, ale i renomowanymi wyz-
szymi uczelniami.

Na rynku wtérnym najdrozszym miastem w Aglomera-
cji Slaskiej pozostajg od lat Katowice. Ceny mieszkan na
katowickim uzywanych rosty poréownywalnie szybko, jak
te na rynku pierwotnym. Mediana ceny w Katowicach
wyniosta 5 857 zt/mkw (wzrost o 20% r/r). Najwiekszy
udziat w sprzedazy miaty mieszkania o powierzchni od
40 do 60 mkw.

W pozostatych miastach aglomeracji najdrozsze miesz-
kania na rynku wtérnym znajdowaty sie w Tychach (me-
diana ceny mkw. wyniosta odpowiednio 6 034 zt/mkw.).
W Gliwicach, Mikotowie, Jaworznie, Sosnowcu, Dabro-
wie Gérniczej, Chorzowie oraz w Siemianowicach Sla-
skich odnotowalismy mediane powyzej 4 500 zt/mkw.
Najtarisze mieszkania znajdowaty sie w Zabrzu, Swie-
tochtowicach, Bytomiu oraz w Piekarach Slgskich. Me-
diana ceny mkw. w tych lokalizacjach nie przekroczyta
4000 zt/mkw. Niskie ceny na rynku wtérnym sg nastep-
stwem nienajlepszego stanu technicznego budynkdw.
Dodatkowo rejony te nie cieszg sie duzym zaintereso-
waniem wsrdd inwestoréw z powodu terendw zdegra-
dowanych po dziafalnosci gornicze;j.

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 8185 | 23% 5857 | 20%
AGLOMERACJA

SLASKA 5951 | 10% 4449 | 14%

(BEZ KATOWIC)
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S/ZCZECIN

W Szczecinie wystapity podwyzki cen, poréwnywalne
do tych z 2020 r. Na koniec 2021 r. na rynku pierwot-
nym siegaty one 18% r/r. Mediana cen mkw. nowych
lokali w stanie deweloperskim wyniosta 7 695 zt.
Na rynku wtérnym zanotowali$my podobny trend
wzrostowy (13% r/r), mediana uplasowata sie tu
na poziomie 6 577 zt/mkw. W przypadku mieszkan
z nowszych zasobdw ceny byly znaczgco wyzsze,
a sprzedajgcy osiggali nawet 8 000 zt/mkw. w najlep-
szych lokalizacjach.

Wiekszos¢ realizacji deweloperskich na szczecinskim
rynku koncentruje sie w jego lewobrzeznej czesci. Naj-
wiecej inwestycji odnotowaliSmy w zachodnich rejo-
nach miasta, takich jak Warszewo i Zachéd Pogodno.
Deweloperzy kontynuowali swoje projekty i sprzeda-
wali kolejne etapy istniejgcych juz inwestycji w rejo-
nach, ktére w ostatnich latach zyskaty na atrakcyjnosci
(m.in. Gumience). Pod wzgledem cen najdrozsze po-
zostato Srédmiescie, gdzie ceny mkw. nowych miesz-
kan zaczynaty sie od 7 500 zt i dochodzity do ponad
11 000 zl/mkw.

Na rynku wtornym najwyzszg cene mkw. wykazy-
waty mieszkania zlokalizowane w Srédmiesciu oraz
w dzielnicach bezposrednio przylegajacych do centrum
(m.in. Turzyn, Niebuszewo-Bolinko, Drzetowo-Grabo-
wo), gdzie jej mediana przekraczata 8 000 zt. Z kolei
najtansze lokale uzywane mozna byto kupi¢ na Prawo-
brzezu. W tej czesci miasta udawato sie znalez¢ miesz-
kanie ponizej 6 000 zt/mkw.
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GIONALNE®

LUBLIN

W Lublinie nowe mieszkania podrozaty 15% r/r. Media-
na cen mkw. nowego mieszkania uksztattowata sie na
poziomie 7 300 zt. Na rynku wtérnym wzrost byt mniej-
szy i wyniost 13% w poréwnaniu z 2020 r. Mediana ceny
mkw. osiggneta wysokos¢ 6 500 zt. W 2021 r. najwiecej
nowych inwestydji zlokalizowanych byto w pdétnocno-
-zachodniej czesci Lublina. Do rejondw, gdzie preznie
dziatajg deweloperzy nalezy m.in. Stawin, Weglin Potu-
dnie i Wrotkdw.

Duze zainteresowanie mieszkaniami zachecato dewe-
loperéw do wprowadzania na rynek nowych inwesty-
Cji. Szeroka oferta lokali wptywata na wysoki poziom
sprzedazy. Coraz wiekszg popularnoscig cieszyty sie
nie tylko mieszkania z rynku pierwotnego, ale tez za-
bytkowe lokale w Srédmiesciu oraz na Starym Miescie,
gdzie ceny pozostawaty najwyzsze i wynosity nawet
ponad 10 000 zt/mkw.
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RZESZOW

W 2021 r. na rzeszowskim rynku mieszkaniowym od-
notowali$my wzrost cen na poziomie 13% r/r w przy-
padku rynku pierwotnego. Mediana cen mkw. nowego
mieszkania uksztattowata sie na poziomie 7 034 zt.
Na rynku wtérnym wzrost byt wiekszy i wynidst 15%
w poréwnaniu do 2020 r. Mediana osiggneta wyso-
koS¢ 6 453 zt. Obecnie w stolicy wojewddztwa pod-
karpackiego realizowanych jest kilkanascie inwestycji
i obejmujg one tereny catego miasta. Najwiecej no-
wych inwestycji powstaje na obszarze dzielnicy Dra-
binianka, ktéra cieszy sie duzym zainteresowaniem ze
wzgledu na znajdujgce sie w bliskiej odlegtosci tereny
zielone oraz jezioro Zwirownia, stanowigce miejscowa
atrakcje i miejsce wypoczynku dla mieszkancéow. Ceny
w tym rejonie zaczynaty sie od 6 900zt/mkw., a prze-
kraczaty 10 000 zt/mkw. Na rynku wtérnym najwyz-
sze ceny osiggaty mieszkania w lewobrzeznej czesci
miasta na terenach potozonych blisko Srédmiescia.
Najwyzsze wartosci odnotowano na osiedlach Kréla
Stanistawa Augusta, 1000-lecia czy tez Grota-Rowec-
kiego. Niejednokrotnie kupujgcy w tych rejonach pta-
cili za mkw. mieszkan ponad 8 000zt.

BIALYSTOK

Na biatostockim rynku pierwotnym zanotowaliSmy
wzrost cen na poziomie 14% r/r. Mediana ceny mkw. no-
wego mieszkania uksztattowata sie na poziomie 6 899zt.
Deweloperzy oferowali nowe lokale na prawie catym ob-
szarze Biategostoku, ale najwiecej inwestycji dostepnych
byto na terenie Nowego Miasta. Najdrozsze inwestycje
mozna byfo znalez¢ w rejonie ulicy Sienkiewicza, gdzie
ceny dochodzity do 10 000 zt/mkw. Na rynku wtérnym
mediana osiggneta wysokos¢ 6 042 z, co dato 12%
wzrost w poréwnaniu z 2020 r. Najwyzszg cene mkw.
osiggnety mieszkania zlokalizowane w bliskiej odlegtosci
centrum. Na osiedlu Sienkiewicza ceny niejednokrotnie
przekraczaty 7 500 zt/mkw, a w rejonach osiedla Przy-
dworcowe i Piaski ceny przekraczaty 6 900 z/mkw.

BYDGOSZCZ

W Bydgoszczy wzrost cen na rynku pierwotnym byt na
poziomie 9% r/r. Mediana cen mkw. nowego mieszka-
nia wyniosta 6 970 zt. Podobnie jak w poprzednich la-
tach najwiecej inwestycji deweloperskich znajdowato sie
w Srédmiesciu i dzielnicach potozonych w jego bliskie]
odlegtosci. Na rynku wtérnym wzrost byt znacznie wyz-
szy i wyniost 17% r/r. Mediana cen mkw. lokalu z drugiej
reki siegata 5 961 zt. Najwyzsze ceny zaczynaty sie od
7 000 zt/mkw dochodzac do ponad 10 000 z¥/mkw
w przypadku mieszkan najlepiej usytuowanych w budyn-
ku. Na rynku wtérnym najwyzsza cene mkw. w 2021 roku
osiggnety mieszkania zlokalizowane w samym centrum
miasta oraz w okolicy Parku Dolina Pieciu Stawow, ktdra
przycigga kupujacych atrakcyjnymi terenami zielonymi.

POZOSTALE
MIASTA
REGIONALNE

W Olsztynie mediana cen mkw. dla nowych mieszkan
wyniosta 6 917 zt, co stanowito wzrost 0 10% r/r. Rynek
wtorny zanotowat podwyzke rzedu 16% r/r i mediane
w wysokosci 6 164 zt/mkw. Podobny rokroczny wzrost
cen nowych mieszkan zanotowato Opole (10%), gdzie
lokale od deweloperdw kosztowaty 6 133 zt/mkw. Na-
tomiast mediana cen mkw. na rynku wtérnym urosta
0 12% r/r, do 5 808 zt. W Kielcach mediana cen mkw.
w przypadku mieszkan z rynku pierwotnego wyniosta
6279 zt, a dla lokali z rynku wtornego 5 326 zt. W Toru-
niu podwyzki w skali roku w ofercie od deweloperéw
wyniosty 13%, a mediana cen 7 344 zt/mkw. W przy-
padku lokali uzywanych wzrost ten byt wyzszy i siegat
16% r/r z cenami na poziomie 6 248 zt/mkw. Kolejny
rok z rzedu najnizsze ceny mieszkan wsrod najwiek-
szych miast odnotowaliSmy w o$rodkach na ternie
wojewddztwa lubuskiego. W Zielonej Gérze mediana
cen mkw. w przypadku mieszkan z rynku pierwotnego
wyniosta 6275 zt, a dla lokali z rynku wtérnego 4 920 zt.
Gorzow Wielkopolski od lat pozostaje najtanszym
z analizowanych lokalizacji. W 2021 r. mediana cen
mkw. nowych mieszkart w tym miescie uksztattowata
sie na poziomie 5793 zt (wzrost 0 23% r/r). Dla miesz-
kan z drugiej reki wyniosta 4512 zt (wzrost o 16% r/r).
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Przy obliczaniu median czynszu .
najmu uwzgledniono straty POZNAN WARSZAWA
poniesione na negogjacje .
W wysokosci 5% czynszu ofertowego. tODZ
W analizie zatozono miesieczne stawki
czynszu netto, 4. niezawierajqce optat WROCEAW 9'4 2 LUBLIN
administracyjnych, opfat za miejsce m
postojowe, komdrki lokatorskie oraz KATOWICE

kosztéw poniesionych na media.

ZMIANY ROCZNE MEDIANY
STAWEK CZYNSZOW NAIMU

W 2021 r. na rynku najmu odnotowano ozywienie,
wptyw na to miata konczaca sie pandemia i brak no-
wych obostrzen. Wraz z odbudowa gospodarki rosty
ceny najmu, wracajgc do tych sprzed pandemii, a nawet
przebijajac je pod koniec roku. Powrdt pracownikéw
do biur oraz studentdw na uczelnie wzmocnit ten trend.
Ponadto, nadal inwestycja mieszkaniowa jest konku-
rencyjng metodg inwestowania, szczegdlnie jezeli pa-
trzymy na oprocentowanie lokat bankowych, czy nawet
produktéw inwestycyjnych dtugoterminowych, takich
jak obligacje skarbowe. W dalszym ciggu inwestorzy
uwazajg, ze jest to bezpieczna metoda lokowania kapi-
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RZESZOW

%AKOW
o =

tatu, nawet przy mniej atrakcyjnej stopie zwrotu.

Na analizowanych przez nas rynkach najwieksze wzro-
sty czynszdw najmu odnotowalismy w Sopocie i War-
szawie. Odpowiednio o 13,6% i 13% r/r. Najmniejsze
podwyzki wystgpity w Rzeszowie, gdzie czynsze urosty
0 5,3% w skali roku. Wsréd przedstawionych w rapor-
cie miast najwyzsze stawki za najem cechowaty sto-
lice. Najwiecej ofert odnotowaliSmy w jej dzielnicach
centralnych, jak Srodmiescie, Mokotéw i Wola. Od lat
najdrozsze pozostaje Srédmiescie z medianami stawek
czynszéw od 2 090 zt/m-c dla mieszkan 1 pokojowych
do ponad 5605 zt/m-c dla mieszkan 3-pokojowych.
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Rynek tréjmiejski juz kolejny rok goni cenowo rynek i Gdansk ze stopg zwrotu 4,9% dla mieszkan z 1 poko-
warszawski. Najdrozej byto w Sopocie, gdzie mediany jem. Najmniejsze zyski przynosity mieszkania z 3 po-

stawek czynszéw wyniosty od 1900 zt/m-c dla miesz- mieszczeniami (4,1% dla Wroctawia i 3,6% dla Gdanska).
kan 1-pokojowych do 3800 zi/m-c dla 3-pokojowych. Nadal dobrze radzit sobie rynek najmu w todzi, gdzie
W Gdansku ceny byty niewiele mniejsze niz w Sopocie. stopy zwrotu osiggnety od 4,1% do 4,8%. £&dZ pozo-
Za mieszkania ptacono tu od 1800 z/m-c za 1 pokdj stata jednym z atrakcyjniejszych miast do inwestowania.
do 3000zt/m-c w przypadku lokali z 3-pokojami. Najtan- Jej rynek nieruchomosci jest jednym z najlepiej roz-
sza z wszystkich trzech miast aglomeradcji okazata sie wijajacych sie w Polsce. Oferta mieszkan jest tu naj-
Gdynia, z cenami od ponad 1400 zt/m-c dla najmniej- bardziej zréznicowana. Deweloperzy skupiajg sie na
szych mieszkan do 2700 zt/m-c dla mieszkan 3-pokojo- budowie nowych inwestycji nie tylko na przedmie-
wych. We Wroctawiu najwiecej najemcy ptacili w dzielni- Sciach, ale takze w centrum, gdzie nadal sg dostepne
cy Stare Miasto, gdzie mediany stawek siegaty od 1800 tereny pod nowg zabudowe i rewitalizowane stare
do ponad 3300 zt/m-c. Réwnie wysoki czynsz zaobser- kamienice. Na rynku trojmiejskim zaraz po Gdansku,
wowano w dzielnicy Srédmiescie z medianami od 1700 najbardziej rentownym miastem okazata sie Gdynia,
do ponad 2850 zt/m-c. ze stopami zwrotu w przedziale 3,7%-4,1%. Najnizszy
W ubieglym roku $rednie stopy zwrotu z wynajmu wskaznik rentownosci odnotowano w Sopocie i Bia-
ksztattowaty sie na poziomie 2,5% do 5,2%. Najwyz- tymstoku. W Sopocie miescit sie w przedziale od 2,6%
szg rentownos¢ uzyskiwano w Szczecinie, bo 5,2% (dla mieszkan 3-pokojowych) do 3,7% (dla mieszkan
dla mieszkan 1-pokojowych, 4,6% dla 2-pokojowych 1-pokojowych). Wskazniki dla Biategostoku byty nieco
i 43% w przypadku 3-pokojowych. Kolejnymi naj- nizsze i miescity sie w przedziale odpowiednio 2,5%
bardziej rentowymi miastami okazaty sie Wroctaw i 3,4%.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W 2021 R.

WARSZAWA | 4.8% 3,9% 3,0% STOPA ZWROTU

- Stopa zwrotu z wynajmu zostata obliczona jako relacja
KRAKOW 3,8% 3, 6% 3, 5% rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z wynajmu

WROCLAW 4, 9% 4’ 5% 4’ 1% do ceny transakcyjnej mieszkania. Cena transakcyjna zostata
p powiekszona o koszt wykoriczenia mieszkania (w przypadku
POZNAN 414% 4/ 3% 3 ! 6% mieszkari zakupionych na rynku pierwotnym) i koszty remontu
tODZ 4, 80 4, 6% 4, 1% mieszkania w celu przygotowania pod najem (w przypadku
G DANSK 4, 99 4, 204 3’ 6% lTOnSO,ij/ Z rynku witornego). Ko’szt r?mor?tu przy‘jeto Jako 50%
kosztéw ponoszonych na wykoriczenie mieszkania.
GDYNIA | 4,1% 4.0% 3,/7%  Dochéd z najmu mieszkania zostat pomniejszony o kwote,

ktérq wiasciciel przeznacza na remont mieszkania przewidzian
SOPOT | 3,7% | 3,4% | 26% " o ° ’
raz na 10 lat od roku rozpoczecia najmu. Powyzsza kwota
BIALYSTOK 3,4% 2,9% 2, 5% zostata wyliczona jako iloczyn powierzchni mieszkania i 50%

LUBLIN 4 20 47% 3.9% kosztéw wykoriczenia. Przyjety model uwzglednia zryczattowany
! ! !
0 o o podatek od przychodow z wynajmu w wysokosci 8,5%
SZCZECIN 5 ! 2% 4' 6% 4'3 % oraz straty w dochodach zwigzane z 2-miesiecznym okresem
RZESZOW 3,7% 3/3% 3,20/0 przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
KATOWICE | 4,7% | 45% | 43%
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PRIVATE RENTED SECTOR (PRS)

Sektor PRS coraz prezniej rozwija sie na polskim
rynku, zagraniczne fundusze chetnie inwestujg
w zakup nieruchomosci pod najem instytucjo-
nalny. PRS moze stanowi¢ alternatywe dla zbytu
nowych mieszkan w przypadku zmniejszenia po-
pytu i spadku sprzedazy na rynku pierwotnym.
Juz teraz niektérzy deweloperzy postanowili
wejs¢ na Rynek PRS przeznaczajgc czes¢ inwesty-
cji pod najem instytucjonalny.

W ramach najmu instytucjonalnego zaséb mieszkan
koncentruje sie w najwiekszych polskich miastach, ta-
kich jak Warszawa, Wroctaw, Poznan, Krakow, £6dz,
Katowice i Trojmiasto. Dane pokazujg, ze firmy maja
w planach powiekszenie rynku najmu o okoto 30 tysie-
cy mieszkan. Na rynku znajduje sie obecnie ok. 6 tys.
gotowych mieszkan przeznaczonych na wynajem. Naj-
wiecej lokali w swojej ofercie posiada Resi4Rent oraz
prekursor tego typu projektéw na polskim rynku - Fun-
dusz Mieszkan na Wynajem. tacznie oferujg obecnie
2 tys. wybudowanych apartamentéw.

Rynek najmu instytucjonalnego zmienia sie na prze-
strzeni ostatnich lat. Fundusze wykupujg nie tylko
mieszkania i cate budynki, ale takze przejmuijg firmy de-
weloperskie. Po potgczeniu sie zagranicznego funduszu
zwroctawskim deweloperem Vantage Development SA,
TAG Immobilien nie poprzestat na inwestowaniu w pol-
ski rynek. W ubiegtym roku zawart warunkowg umowe
sprzedazy na 100% akcji Robyga, nalezagcego do Gold-
man Sachs Group, powiekszajgc swoj portfel miesz-
kan do budowy o ok. 20 tys. lokali. Z kolei Heimstaden
Bostad, trzecia najwieksza europejska spétka z sekto-
ra nieruchomosci, zawarta umowe ze spotkg Spravia
(wczesniej Budimex) na zakup 2,5 tys. lokali. Projekty
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zostaty sprzedane w pieciu polskich miastach: Warsza-
wie, Krakowie, Wroctawiu, Gdansku i Poznaniu.

Coraz wiecej deweloperéw przeznacza czes¢ miesz-
kan ze swojej oferty na wynajem instytucjonalny, przy-
ktadem jest Develia, ktéra w planach ma realizacje
300-400 mieszkan rocznie. Skala gotowej oferty loka-
li mieszkalnych w systemie najmu instytucjonalnego
na ten moment stanowi tylko 3% wszystkich mieszkan
oddanych do uzytkowania.

lokale mieszkalne w PRS -

pozostate lokale mieszkalne oddane do uzytkowania w 2021 r.

.

Polska stata sie ciekawym celem dla firm specjalizu-

jacych sie w najmie instytucjonalnym, szczegdlnie ze
wzgledu mozliwos¢ osiggniecia wyzszych zyskow z in-
westycji w poréwnaniu do rynku zachodnioeuropej-
skiego. To sprawia, ze jako kraj stajemy sie atrakcyjni
dla zagranicznych funduszy, ktére poprzez swoj udziat
w rynku zwiekszajg popyt na zakup mieszkan. Przy
obecnych planach tych podmiotéw oferta bedzie stale
rosna¢, jednak nie na tyle szybko by przejac rynek i by¢
dominujgcym wynajmujgcym. Na polskim rynku nieru-
chomosci nadal przodujg inwestorzy indywidualni, kto-
rych aktywnos¢ rowniez systematycznie wzrasta.
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POZWOLENIA NA BUDOWE

ANALIZA WYDANYCH POZWO LEN NA BUDOWE e e R e -
NA 100 TYS. MIESZKANCOW liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na

budowe na 100 tys. mieszkancéw w 2021 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 DEWELORERSKICH

+1% +1% +3% +17%  +23% 3% 9%

KOSZTY BUDOWY INWESTY(JI 10000 24

DEWELOPERSKICH

[Zt / MKW. PUM] 9000zt
zakres (it man) oston 30002
Sredni koszt twardy b(un%?\t/g

7000 zt

zmiany $redniego kosztu
twardego budowy

6000 zt

5000 zt

WARSZAWA oo

3000 zt

2000 zt

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

+2% +14% +7% +9% +15% -2% 7%

8000 zt

7000 zt

POZOSTALE RYNKI™ ...

*KRAKOW, POZNAN, WROCEAW, 5000 24
GDANISK, GDYNIA, SZCZECIN,

RZESZOW, TORUN, BYDGOSZ(Z, 4000 2t
+ODZ, LUBLIN, KATOWICE

3000 zt

2000 zt

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

KOSZTY BU DOWY zakres min.-max. kosztéw e
INWESTYC —
DEWELOPERSKICH (netto
WYBRANE MIASTA [Zt / MKW. PUM] 6000zt
5000 zt
3000 zt
4 POZNAN KRAKOW  WROCLAW GDANSK
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PROGNOZA

287%

Coraz bardziej rosngca inflacja, kltopoty z dosta-
wami surowcow, wysokie koszty materiatéw bu-
dowlanych, trudnosci z pozyskiwaniem pracow-
nikéw oraz coraz mniejsza dostepnos¢ gruntéw
przektadaty sie na wzrost cen mieszkan w 2021
roku. Na poczatku 2022, w szczegélnosci po in-
wazji Rosji na Ukraine, opisane powyzej proble-
my tylko sie pogtebity. Sankcje powodujg wzrost
cen surowcow energetycznych, ktére z kolei prze-
ktadajg sie na wzrost cen podstawowych produktow.
Te czynniki napedzaja nieustannie inflacje, a przywro-
cenie poziomu cen do réwnowagi bedzie wymagato
diuzszego czasu. Wojna za wschodnig granicg spowo-
dowata tez odptyw ukrainskich pracownikéw z Polski,
gtownie mezczyzn, ktdrzy stanowili duzy procent oséb
zatrudnionych na budowach. Firmy budowlane oraz
deweloperzy majg problem z zapewnieniem ciggtosci
buddw ze wzgledu na ograniczong obsade stanowisk,
szczegdlnie, ze problem niedoboréw kadrowych na
budowach byt obecny juz przed wybuchem wojny. Nie
bez znaczenia dla rynku deweloperskiego bedzie row-
niez wchodzaca w zycie od 1 lipca 2022 r. nowelizacja
Ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, ktéra wprowadza miedzy innymi obowigzek
utworzenia tzw. Deweloperskiego Funduszu Gwaran-
cyjnego. Zgromadzone od deweloperdw na rachunku
DFG fundusze zostang przeznaczone na zwroty dla
nabywcow zwigzane np. z odstgpieniem od umowy,
ogtoszeniem upadtosci przez dewelopera lub upadto-
Sci banku prowadzacego rachunek powierniczy danej
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inwestycji. Jest to czynnik, ktéry jeszcze dodatkowo
podrozy koszty budowy po stronie dewelopera.

Z kolei od jesieni ubiegtego roku, kiedy NBP roz-
poczat cykl powyzek stép procentowych, moze-
my obserwowac sukcesywny spadek sprzedazy
mieszkan na rynku pierwotnym. Wyrazny, kilku-
procentowy wzrost oprocentowania kredytéw
skokowo ograniczyt zdolnos¢ kredytowa poten-
cjalnych nabywcoéw mieszkan. Nalezy oceni¢, ze na
chwile obecng zdolnos$¢ kredytowa zostata ograniczo-
na o minimum 30% w stosunku do momentu przed
rozpoczeciem cyklu podwyzek stép przez NBP, a czes¢
potencjalnych kredytobiorcéw catkowicie jg utracito.
Pewne zmiany w sytuacji klientéw planujgcych zaku-
py wspierane kredytem hipotecznym moze spowo-
dowa¢ wchodzaca w zycie 27 maja 2022 r. ustawa
0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym. Zgodnie
Z jej zapisami panstwo bedzie gwarantowac za po-
Srednictwem BGK do 20 proc. kwoty kredytu. Bedzie
to jednak kwota nie wieksza niz 100 tys. zt. Gwarancja
ta moze pewnej grupie klientéw zastagpi¢ wymagany
przez banki wktad wtasny. W obecnej sytuacji rynko-
wej jego brak nie jest jednak gtéwnym czynnikiem
ograniczajgcym dostep do kredytu mieszkaniowego.
Od momentu przygotowania ustawy sytuacja ulegta
zmianie, gdyz dzi$ to nie wktad wiasny (jak byto to
w momencie przyjecia ustawy), ale zdolnos¢ kredy-
towa stanowi gtowny problem w dostepie do diugo-
terminowego finansowania. Z informacji BGK wynika,
ze ,0becnie trwa proces szacowania potencjatu dla
tej akcji przez banki kredytujgce”.

29



Nalezy podkresli¢, ze rownoczes$nie catkowitej zmianie
ulegta sytuacja na rynku najmu mieszkan. Na popyt
mocno wptyneli przybywajgcy do Polski uchodzcy, co
zbiegto sie w czasie ze zniesieniem obostrzen zwigza-
nych z pandemig. Stawki najmu wyraznie poszybowaty
w gore i liczba dostepnych ofert jest aktualnie bardzo
ograniczona. Za dalszym umocnieniem rynku najmu
przemawia tez ograniczenie popytu na mieszkania spo-
wodowane wzrostem stép procentowych. Osoby, ktére
planowalty jego zakup, a obecnie juz ich na to nie sta¢,
Sitg rzeczy bedg napedzac koniunkture na rynku najmu.
Wzrost cen mieszkan oraz mniejsza zdolnos¢ kredy-
towa albo jej brak, a dodatkowo kurczgca sie oferta
mieszkan na wynajem, moze sta¢ sie duzym proble-
mem dla oséb nieposiadajgcych wiasnego mieszkania.
Szczegdlnie zmniejszajgca sie oferta lokali pod wyna-
jem moze okazac sie prawdziwym wyzwaniem. Jeszcze
rok temu, gdy podczas pandemii wielu pracownikéw
i studentow mogto pracowac i uczy¢ sie z rodzinnego
domu, oferta najmu byta tatwo dostepna, a na porta-
lach tematycznych wybdr ogtoszen byt bardzo duzy. Te-
raz, gdy sytuacja z COVID-19 sie uspokoita i dodatkowo
mamy bezprecedensowy naptyw uchodzcow, chetnych
na wynajem nie brakuje, brakuje za to ofert.

Aktualnie podaz nowych mieszkan jest catkiem spora
jednak w warunkach mniejszego niz dotychczas popytu
nalezy bra¢ pod uwage zmniejszenie podazy po stronie
deweloperéw. W szczegdélnosci jezeli wezmiemy pod
uwage narastajgce problemy z kosztami i dostepnosciag
materiatéw budowlanych oraz braki w obsadzie buddéw
odpowiednig liczbg pracownikéw. Ten proces mozemy
obserwowac juz teraz, gdyz liczba uzyskiwanych po-
zwolen na budowe oraz inwestycji wprowadzanych do
sprzedazy jest wyraznie mniejsza niz w roku ubiegtym.
Przy obserwowanym wzroscie kosztéw kredytu nalezy
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liczy¢ sie z tym, ze z rynku moze potencjalnie wyparo-
wac w poroéwnaniu z rokiem ubiegtym ponad potowa,
a nawet 2/3 zakupow wspieranych kredytem hipotecz-
nym. Mozna powiedzie¢, ze o realnym popycie
i kondycji rynku beda decydowaé¢ nabywcy go-
téowkowi. Spodziewamy sie, ze w obecnej sytuacji
dominowaé¢ na rynku bedg inwestorzy kupujacy
mieszkania z wiasnych Srodkéw, z przeznacze-
niem na wynajem. Rosng¢ bedzie tez rola fundu-
szy PRS, ktére przy dobrej koniunkturze na ryn-
ku najmu bedg zainteresowane zwiekszeniem
w nim swoich udziatéw. Spodziewal sie zatem na-
lezy kolejnych zakupdw pakietowych dokonywanych
przez te fundusze. W perspektywie najblizszych kilku
lat przewidujemy wiec zauwazany wzrost udziatu PRS
w rynku mieszkaniowym.

Spadek popytu wynikajacy z ograniczenia liczby klientow
kredytowych bedzie w dtuzszej perspektywie rekom-
pensowany przez wspomniane fundusze oraz dostoso-
wanie przez deweloperdow podazy do skali popytu. Po-
mimo obserwowanego spadku popytu w perspektywie
najblizszych miesiecy, nie przewidujemy zauwazanych
spadkdéw cen mieszkan na rynku pierwotnym, ktére sku-
tecznie bedg ograniczane przez rekordowo drogie kosz-
ty wytworzenia. Mozliwos$¢ nieznacznej korekty bedzie
naszym zdaniem mozliwa w przysztiym roku, w chwili,
gdy deweloperzy bedg chcieli wyprzedac ostatnie miesz-
kania z projektdw rozpoczetych jeszcze w roku 2021
i zbilansowac aktualng podaz do zmniejszonego popytu.
Prawdopodobne jest pojawienie sie na przetomie roku
okazji cenowych na rynku wtérnym, gdyz czes¢ osob,
ktora zaciggneta kredyty hipoteczne przy wyjgtkowo ni-
skich stopach bedzie chciata ograniczy¢ rosngce koszty
ich obstugi i zdecyduje sie na sprzedaz kupionych wcze-
Sniej mieszkan.
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OPIS DZIALALNOSC]
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 $rodkéw trwatych oraz ana-
lizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi
i miedzynarodowymi. Spétka posiada biura regionalne
w 7 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.

Evaluer Sp. z 0.0. jest spotkg Swiadczaca ustugi w za-
kresie udostepniania Bazy Danych Transakcyjnych
EVALUER oraz raportéw analitycznych dotyczacych
réznych segmentéw rynku nieruchomosci. Obszar
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 spdétka zajmuje sie prowadzeniem
i udostepnianiem Bazy Danych EVALUER zawierajgcej
dane transakcyjne z rynku nieruchomosci (obecnie
ponad 2 000 000 transakgji 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 Pawita Il 27

00-867 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Artura Grottgera 6A/15

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

Aleja Wojciecha Korfantego 125A
40-156 Katowice

tel. 509 455 704
katowice@emmerson-evaluation.pl
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