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Drodzy Czytelnicy

Zapraszamy do lektury dziesigtego wydania raportu Evaluer Index, nasze-
g0 kompleksowego opracowania o rynku mieszkaniowym w Polsce. Jak co
roku, analizie poddaliSmy rynki mieszkaniowe w najwiekszych miastach
Polski: Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu, todzi, Tréjmiescie oraz
Katowicach wraz z Aglomeracjg Slgskg. Podsumowali$my najwazniejsze
ubiegtoroczne wydarzenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Pod-
jeliSmy tez probe wyznaczenia trenddéw oraz kierunkdw, w jakich bedzie
podazac rynek w najblizszych miesigcach. Wyniki naszej analizy pokazuja,
ze rynek nieruchomosci w minionym roku zmienit swoje oblicze. Trudna
sytuacja gospodarcza i polityczna w kraju przetozyta sie na spadki sprze-
dazy oraz zmniejszenie dynamiki wzrostu cen mieszkan w Il pétroczu roku
2022, ale z drugiej strony wptynefa stymulujgco na rynek najmu.

Liczymy, iz nasz raport spotka sie z pozytywnym odbiorem z Panstwa stro-
ny i poszerzy wiedze o sytuacji na rynku nieruchomaosci mieszkaniowych
w Polsce. W przypadku checi uzyskania szczegétowej analizy, a takze za-
mowienia opracowan o innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Zarzad Emmerson Evaluation
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ANALIZA RYNKU

MIESZKANIOWEGO
W 2022 R.

Ze wzgledu na niekorzystnag sytuacje polityczna
(wybuch wojny na Ukrainie) oraz makroekono-
miczng (wysoki poziom inflacji) w naszej czesci
Europy ubiegty rok okazat sie trudny dla polskie-
go rynku nieruchomosci. Niesprzyjajgca sytuacja
gospodarcza miata przelozenie na popyt. Po la-
tach dobrej passy, rynek mieszkaniowy dotknety
spadki sprzedazy.

Cykliczne podwyzki stop procentowych wprowadzone
decyzjg Rady Polityki Pienieznej wzrosty w 2022 r. od
poziomu 2,25% w styczniu do poziomu 6,75% we wrze-
Sniu, co zniechecato klientéw kredytowych do podej-
mowania decyzji 0 zakupie mieszkania.

Dodatkowo, rekomendacja wprowadzona w kwietniu
2022 r. przez Komisje Nadzoru Finansowego zaostrzy-
ta kryteria przyznawania kredytéw hipotecznych. W re-
zultacie: w marcu 2022 r. udzielono 18,1 tys. kredytdow
mieszkaniowych, a we wrzes$niu oraz pazdzierniku juz
tylko po 6,6 tys. W roku 2022 kwota udzielonych kredy-
téw spadta niemal o potowe - do poziomu 45,4 mid. zt.
i ten spadek (0 49% r/r.) spowodowany byt drastycznym
obnizeniem zdolnosci kredytowe] Polakow.

W minionym roku nastapity zmiany w strukturze klien-
tow ze wzgledu na zrédto finansowania. Dotychczaso-
we proporcje, w ktorych klientéw gotdwkowych byto
mniej niz kredytowych, odwrdcity sie. W poprzednim
roku deweloperzy mogli liczy¢, w gtdwnej mierze, na
klientow gotéwkowych. Deweloperzy, dostosowujac
do nich oferte, zaczeli realizowa¢ inwestycje w atrakcyj-
nych lokalizacjach lub o wysokim standardzie, co wpty-
neto na wzrost cen. W rezultacie, w 2022 r. odnotowa-
no wyzsze ceny na rynku pierwotnym. W zaleznosci od
lokalizacji podwyzki wyniosty od 1% do 19% r/r.

W 2022 r. duzg role na rynku odgrywali inwesto-
rzy indywidualni, ptacgcy gotéwka i traktujgcy zakup
mieszkania jako lokate kapitatu. Nabywcy dysponujgcy
oszczednosciami szybciej podejmowali decyzje o naby-
ciu lokalu z zamiarem inwestycyjnym. Czynnikami przy-
spieszajgcymi takie decyzje byfa che¢ ochrony kapitatu
przed utratg wartosci i zysk z najmu, ktory w zeszlym
roku znaczgco wzroést,

Rok 2022 przynidst na rynku pierwotnym takie wyzwa-
nia jak: zmniejszona dostepnos$¢ materiatow budowal-
nych oraz ich wysokie ceny; szybki odptyw sity roboczej;
zerwane fancuchy dostaw czy wzrost kosztéw energii.
W odpowiedzi na te sytuacje rynkowg czes$¢ dewelope-
réw wycofafa sie z realizacji badz wstrzymata projekty
inwestycyjne. Deweloperzy, obserwujgc i analizujgc sy-
tuacje na rynku, w odpowiedzi na malejacy popyt za-
czeli bardziej dostosowywac podaz. Mimo to, w 2022 r.
odnotowano jednak historycznie wysoki poziom oferty
mieszkan w Gdansku, todzi oraz Katowicach, wynika-
jacy z rekordowej liczby projektéw wprowadzonych do
sprzedazy w drugiej potowie 2021 r.

Od dziewieciu lat ceny mieszkan nieustannie
rosty, a rok 2021 byt pod tym wzgledem rekor-
dowy. Mimo trudnej sytuacji gospodarczo-eko-
nomicznej, ceny mieszkan w 2022 r. wcigz rosty,
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.
Na rynku nowych lokali odnotowano w wiekszo-
sci analizowanych lokalizacji kilkunastoprocen-
towe wzrosty (r/r). Najwyzsze podwyzki na rynku
pierwotnym odnotowano w Biatymstoku (19% r/r),
Szczecinie (18% r/r) oraz Opolu (16% r/r). Na rynku
wtérnym w prawie wszystkich analizowanych mia-
stach widoczne byty kilkunastoprocentowe wzrosty,
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a w Gorzowie Wielkopolskim, Biatymstoku oraz Zielonej
Gorze byty one najwieksze i wyniosty ponad 20% (r/r).
W 2022 r. deweloperzy wprowadzili do sprzedazy ponad
37,7 tys. mieszkan. Jest to wynik nizszy o 33% w poréwna-
niu z rokiem 2021. Wprowadzone w potowie roku nowe
przepisy (tzw. nowa ustawa deweloperska) spowodowa-
ty zwiekszong liczbe wydanych decyzji o pozwoleniu na
budowe w pierwszej potowie minionego roku. Niektore
z inwestycji zostaly ,sztucznie” dodane do sprzedazy
przed 1 lipca 2022 r., aby mdc obejs¢ nowe przepisy, stad
pomimo duzej liczby wydanych pozwolen na budowe, nie
wprowadzano tych mieszkan na rynek.

Liczba sprzedanych mieszkan na rynku pierwotnym
w analizowanych przez nas lokalizacjach wyniosta
tgcznie ponad 24,6 tys. Sprzedaz spadfa o okoto 49%
r/r dla wszystkich z badanych miast, przy czym naj-
wyzszy spadek odnotowano w Katowicach (o 60%)
i Poznaniu (0 52%), a najmniejszy w todzi (o 34%).
Warto jednak podkresli¢, ze punktem odniesienia
jest rekordowa sprzedaz w historii rynku mieszkanio-
wego, ktdra wystapita w roku 2021.

Najwyzsze ceny w 2022 r. na rynku pierwotnym od-
notowano w Sopocie (mediana 21 690 zt/mkw.), dru-
gie miejsce niezmiennie zajeta Warszawa (mediana
13 758 zt/mkw.), a trzecie Gdynia (z mediang 12 946
zt/mkw.). Mediana cen mkw. wyzsza niz 12 000 zt
wstapita rowniez w Krakowie (12 682 zt) oraz w Gdan-
sku (12 090 zt). Mediana cen metra kwadratowego
we Wroctawiu osiggneta 11 520 zt, w Poznaniu nato-
miast wyniosta 10 569 zt. WSréd miast wojewddzkich
najnizsze mediany cen metra kwadratowego odno-
towano w Gorzowie Wielkopolskim (6 534 zt) oraz
w Opolu (7 109 z4).

Na rynku wtérnym réwniez widoczne byly wzrosty cen.
Najwyzszg mediane cen metra kwadratowego zanoto-
wano w Sopocie (15 088 z}). Na drugim miejscu upla-
sowata sie Warszawa, gdzie siegata ona 12 771 z/mkw.
Najnizsze mediany cen metra kwadratowego odnoto-
wano w Gorzowie Wielkopolskim (5 406 zt) oraz w Zie-
lonej Gorze (6 054 z).

W minionym roku zakup wiasnego mieszkania
stat sie dla duzej liczby potencjalnych klientéw
niedostepny, przez co dalo sie zaobserwowacd
zwiekszony popyt na wynajem.

W 2022 r. najwieksze zmiany zaszty na rynku najmu.
Dostepnos¢ mieszkan na wynajem dtugotermino-

wy spadta, dlatego zaobserwowaliémy najwyzsze od
lat wzrosty czynszow. Stawki czynszdw najmu rosty
w szczegblnie szybkim tempie w pierwszych kwarta-
tach ubiegtego roku, w czasie naptywu sgsiadow zza
wschodniej granicy.

Zasilenie zasobu mieszkaniowego przez inwestorow in-
stytucjonalnych moze by¢ w dtugofalowym okresie spo-
sobem na rozwigzanie problemu tzw. deficytu miesz-
kan. Private Rented Sector (PRS) w 2022 r. zwiekszyt
swoj zasoéb o okoto 35%. Obecnie gotowych jest ponad
9,2 tys. mieszkan. W ciggu kilku najblizszych lat ma po-
wstac okoto 20 tys. lokali mieszkalnych. To jednak tylko
inwestycje, ktére sg w trakcie lub w planach. W niedale-
kiej przysztosci fundusze zakfadajg wiekszg ekspansje.
Warto podkresli¢, ze liczba istniejgcych w Polsce miesz-
kan w systemie najmu instytucjonalnego nadal jest ni-
ska, aktualnie stanowi zaledwie 4% mieszkan oddanych
do uzytkowania w 2022 r.

Informacje o cenach

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

i wytgcznie cene, po ktdrej dokonano transakdji
kupna-sprzedazy i ktdra zostata zapisana w akcie
notarialnym na etapie umowy przedwstepnej

lub ostatecznej.

Mediana

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen
transakcyjnych nieruchomosci. Mediana (tzw. 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 wtdrnego odniesiono sie do cen brutto.

EMMERSON &) EVALUATION



RYNEK MIESZKANIOWY.

W POLSCE

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtoérny

mediana cen 1 m? trend 22/21 trend 11H22/IH22 mediana cen 1 m? trend 22/21 trend 11H22/IH22
WARSZAWA 13758 12% 3% 12 771 12% 3%
KRAKOW 12682 12% 3% 10 731 12% 4%
tODZ 9066 14% 3% 6 655 10% 2%
WROCLAW 11520 13% 3% 9 743 11% A%
POZNAN 10569 13% 3% 8169 9% 3%
GDANSK 12090 9% 4% 10 882 14% 3%
KATOWICE 9011 10% 1% 6 385 9% 2%
AGLOM[(EBREAZCJI(ej'I(-)I?IfI:(CP; 6417 8% 3% 5005 12% 2%
GDYNIA 12946 10% 2% 9576 11% 2%
SOPOT 21690 1% -2% 15088 16% 3%
SZCZECIN 9089 18% 3% 7 698 17% 3%
BYDGOSZCZ 7951 14% 3% 6 550 10% 1%
LUBLIN 8 432 15% 2% 7783 19% 5%
BIALYSTOK 8214 19% 2% 7284 21% A%
TORUN 8130 11% 2% 7275 16% 4%
RZESZOW 7987 14% 2% 7 426 15% A%
KIELCE 7 220 15% 2% 6 331 19% 5%
OLSZTYN 7 750 12% 3% 6 851 11% 5%
ZIELONA GORA 7224 15% 3% 6 054 23% 2%
OPOLE 7109 16% 6% 6 645 14% A%
GORZOW WIELKOPOLSKI 6534 13% 1% 5 406 20% 1%
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Warszawski rynek nieruchomosci, pomimo spadku
popytu spowodowanego sytuacjg na rynku kredyto-
wym, nadal przyciggat kupujgcych, szczegdlnie gotow-
kowych. W Warszawie na koniec 2022 r. odnotowano
podwyzki cen zaréwno na rynku pierwotnym, jak i na
rynku wtérnym na poziomie 12% r/r. W perspektywie
czasu dynamika wzrostu cen mieszkan nie byta row-
nomierna. W pierwszym potroczu 2022 r. podwyzki
tgcznie na obu rynkach siegaty poziomu 9%, a w dru-
gim potroczu 3%. Mediana ceny metra kwadratowego
nowego lokalu wyniosta 13 758 zt, a mieszkania z dru-
giejreki 12 771 zt.

W Il potowie 2022 r. wyraznie odczuwalne byto mniej-
sze zainteresowanie kupujgcych, przez co odnotowany
spadek sprzedazy wynidst 49% w poréwnaniu do analo-
gicznego okresu w 2021 r. Poréwnujgc wyniki w samym
2022 r, to drugie potrocze okazato sie stabsze pod ka-
tem sprzedazy (spadek 0 25% wzgledem | pot. 2022 r.).

Najdrozszg warszawsky dzielnica od lat pozostaje
Srédmieécie, na co wplyw ma centralne potozenie
oraz wysoki popyt przy ograniczonej podazy, spowo-
dowanej niewielkg dostepnoscig gruntéw. W Srédmie-
Sciu deweloperzy oferujg inwestycje o podwyzszonym
standardzie, co dodatkowo wplywa na cene lokalu.
Mediana ceny metra kwadratowego nowego mieszka-
nia w 2022 r. w Srédmiesciu wyniosta 26 767 zt, czyli
wzrosta 0 29% r/r.

Zaraz po Srédmiesciu najwyzsze ceny mieszkan na ryn-
ku pierwotnym byty widoczne na Ochocie, gdzie media-
na mkw. siegata 20 158 zt (wzrost o 28% r/r). Dzielni-
ca taw 2022 r. wyprzedzita Wole, ktora przed rokiem
zajmowata drugie miejsce. Jest to wynik wprowadzenia
przez deweloperéw na Ochocie w minionym roku do

sprzedazy inwestycji 0 podwyzszonym standardzie.

W 2022 r. nie we wszystkich dzielnicach odnotowano
wzrost cen mieszkan. Spadek cen na rynku pierwot-
nym wystapit na Bielanach. Obnizki te zostaty podyk-
towane wyprzedajaca sie ofertg, gdyz u deweloperdw
pozostaty ostatnie, mnigj atrakcyjne mieszkania oraz
te o duzej powierzchni.

W Il potowie 2022 r. w Warszawie deweloperzy zasilili
podaz o prawie 5 tys. nowych mieszkan i jest to spa-
dek 0 50% w pordéwnaniu z tym samym okresem 2021
r. Poréwnujac pétrocza minionego roku pod katem
oferty, to w drugim z nich deweloperzy wprowadzili
do oferty o 25% lokali mniej. W drugiej potowie roku
najwiecej nowych inwestycji zostato uruchomianych
na Biatotece oraz Pradze-Potudnie i to w tej dzielni-
cy zostanie wybudowana najwieksza liczba nowych
mieszkan. Deweloperzy w praskiej czesci miasta naj-
chetniej uzupetniali podaz na Grochowie i Goctawiu.
Pétnocna czes¢ stolicy najbardziej rozwija sie na Bia-
totece: w Brzezinach i Henrykowie. W tej dzielnicy po-
zostaje tez najwiecej mieszkan w ofercie. Na koniec
Il potrocza 2022 r. znajdowato sie tu ponad 19% lo-
kali do kupienia z catego rynku warszawskiego. Druga
dzielnicg z najwiekszg ofertg byta Wola. Od kilku lat
niezmiennie obie wymienione dzielnice prezentujg
najwiekszg podaz, ktéra wynika z duzej dostepnosci
terendw budowlanych w tej czesci miasta.

Wysoka podaz mieszkan w powyzszych lokalizacjach
wigze sie z duzym popytem na lokale w tych dzielni-
cach. W 2022 r. na rynku pierwotnym najwiecej miesz-
kan sprzedano na Biatotece oraz Pradze Potudnie,
a kupujacy wybierali w wiekszosci mieszkania 2- lub
3-pokojowe.
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W przypadku rynku wtérnego najdrozszymi dzielnica-
mi byty: Srédmiescie z mediang cen 17 111 zi/mkw.
(wzrost 6% r/r) i Zoliborz, gdzie cena za metr osiggne-
ta 15 387 z/mkw. (wzrost 12% r/r). Zoliborz ze wzgle-
du na brak oferty na rynku deweloperskim cieszyt sie
zwiekszonym zainteresowaniem klientéw na rynku
wtornym, ktérych przycigga prestizowe potozenie, ale
takze spokojny i zabytkowy charakter tej dzielnicy.

Najwieksze podwyzki cen dla lokali z rynku wtérnego

odnotowano na Ursynowie (wzrost 23% r/r). Dzielnica
ta nadal cieszy sie duzym zainteresowaniem wsrod Ku-
pujacych ze wzgledu na rozwinietg infrastrukture i do-
bre skomunikowanie z resztg miasta dzieki linii metra.
Na rynku wtornym najwiecej sprzedanych mieszkan
odnotowano na Woli. Kupujgcy najchetniej wybierali
mieszkania o powierzchni od 30 do 50 mkw. Lokale
0 takim metrazu stanowity prawie 50% wszystkich za-
kupionych w tej dzielnicy.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2022/2021

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mere | g |, | | o | e poziom aferty
Bemowo 12792 | 10% | 1% | 11161 | 14% | 3%

Biatoteka 10051 | 14% | 4% | 9838 | 19% | 3% Wpr;ivizzazgrfyvgﬁ

Bielany 13334 | -1% | 4% | 11991 | 9% | 2% IliEE el
Mokotéw 15351 | 6% | -2% | 14084 | 13% | 3%
Ochota 20158 | 28% | 0% | 13441 | 13% | 2%
Praga-Potudnie 13731 | 14% | 1% | 11937 | 14% | 3%
Praga-Pétnoc 14962 | 9% | 2% | 12532 | 15% | 4%
Rembertéw 10156 | 22% | -1% | 8631 | 10% | 1%
Srédmiescie 26767 | 29% | 3% | 17111 | 6% | 2%
Targowek 11496 | 9% | 1% | 10660 | 12% | 4%
Ursus 11022 | 12% | 1% | 9754 | 6% | 3%
Ursyndw 14948 | 14% | -1% | 12976 | 23% | 4%
Wawer 9366 | 9% | 3% | 9716 | 10% | 4%
Wesota 9944 | 11% | 0% | 8882 | 8% | 3%
Wilandw 13398 | 8% | 2% | 14520 | 10% | 4%
Wiochy 12304 | 9% | 0% | 11319 | 13% | 3%
Wola 18884 | 25% | 3% | 13545 | 6% | 4%
Zoliborz - - -1 15387 | 12% | 4%

EMMERSON &) EVALUATION



PODAZ | POPYT NA RYNKU _|NWESTYCJ| MIESZKANIOWYCH o= [PEE Gy
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY liczba nowo wprowadzonych

na rynek mieszkan w okresie

. . ) 1iCZDa SPr7€dany (N —
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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PROGNOZA

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY  sprzedazwl pshroczu

MIESZKAK W OKRESIE spraedat w i psirocau [0
REAL|ZACJ| |NWESTYCJ| sprzedaz w Il pétroczu -
2021-2022* [%] sprzedaz w IV pétroczu -
RYNEK PIERWOTNY porostate s eroc: L

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

W Krakowie, podobnie jak na pozostatych rynkach,
wolumen sprzedazy znaczaco sie pogorszyt. W dru-
gim potroczu 2022 r. deweloperzy odnotowali spadek
sprzedazy o 51% w poréwnaniu do analogicznego
okresu w 2021 r. Spadek siegat 30% w stosunku do
pierwszej potowy roku. Pomimo zatamania sprzedazy
stawki za mieszkania rosty. Mediana cen metra kwadra-
towego nowego lokalu na koniec roku 2022 wyniosta
12 682 zt i byta 0 12% wyzsza niz w 20271 r. W drugim
potroczu minionego roku widoczne byto nizsze tempo
wzrostu cen, ktére osiggnety wartosci o 3% wyzsze niz
w pierwszym potroczu.

W Krakowie na rynku pierwotnym najwiekszy udziat
mieszkan w ofercie catego miasta byt widoczny na Pod-
gbrzu (36%) i Krowodrzy (35%) i to wkasnie na Podgérzu
klienci kupili najwiecej mieszkan. Najchetniej wybierali
mieszkania 2- i 3-pokojowe. W Il potowie 2022 r. na kra-
kowskim rynku deweloperzy zasilili podaz o ponad 1,5
tys. nowych lokali, czyli 0 59% mniej w poréwnaniu z |
pétroczem 2022 r. Zestawiajac nowg podaz z drugie-
g0 potrocza minionego roku z tym samym okresem w
2021 r. widoczny jest spadek 0 63%.

Najwiecej nowych projektéw w ubieglym pdtroczu in-

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

westorzy wprowadzili do swojej oferty w Srédmiesciu.
Wiekszos¢ tych inwestycji to rewitalizowane kamie-
nice, potozone w bliskiej odlegtosci Starego Miasta.
Srédmiescie, ze wzgledu na historyczny uktad urbani-
styczny oraz krajobraz kulturowy, cieszy sie ogromng
popularnoscig wsréd klientéw. Skutkuje to aktywnoscig
inwestoréw, ale takze 0sob pragnacych kupic¢ lokal dla
wiasnych celéw mieszkaniowych. Ta delegatura pozo-
stata najdrozsza i zaobserwowano tu najwiekszy, az
20% wzrost cen, gdzie mediana ceny mkw. wyniosta
17 654 zt. Drugim rynkiem z najwiekszg liczbg nowych
mieszkan byto Podgérze, kupujgcy musieli zapfaci¢ tam
Srednio 11 636 tys. za mkw.

W kazdej z krakowskich delegatur mediana cen me-
tra kwadratowego nowego mieszkania przekroczy-
ta 10 000 zt. Najtanszg dzielnicg pozostata Nowa
Huta z mediang na poziomie 10 132 zt/mkw. (wzrost
0 5% r/r). W tej delegaturze zanotowano najmniej-
szg liczbe nowych mieszkan oferowanych przez de-
weloperdéw: w drugim poétroczu uruchomiono tam
jedng inwestycje, a klienci nabyli w tej czesci miasta
najmniejszg liczbe lokali w poréwnaniu do pozosta-
tych delegatur.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2022/2021

Zrédio: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend X CaH(OWity
cen 1 m? 22/21 [IH22/1H22 cen 1 m? 22/21 1IH22/1H22 poziom oferty
Krowodrza 12955 | 8% | 2% | 11094 | 12% | 4%
Nowa Huta 10132 | 5% | 1% | 9584 | 16% | 3% Liczba nowo
Wprowad_zonych
Podgdrze 11636 | 15% | 3% | 10542 | 18% | 2% mieszkan
Srédmiescie 17654 | 20% | 4% | 12443 | 13% | 4%
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie
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% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Mediana cen metra kwadratowego na rynku wtérnym
osiggneta wartos¢ 10 731 zt i wzrosta 0 12% w poréw-
naniu do 2021 r. Dynamika podwyzek cen w drugiej
potowie 2022 r. spowolnifa, a ceny wzrosty o 4% w sto-
sunku do wczesdniejszego potrocza. We wszystkich de-
legaturach byty za to widoczne wzrosty powyzej 10%
w poréwnaniu z rokiem poprzedzajgcym. W Podgdrzu
podwyzka siegata 18%, w Nowej Hucie 16%, w Srod-
miesciu 13% a w Krowodrzy 12%. Najwyzsza mediana
cen wystapita w Srédmiesciu | wyniosta 12 443 z/mkw.
Kolejng po Srédmiesciu najdrozszg lokalizacjg byta
Krowodrza z mediang 11 094 zt/mkw. Najwiecej miesz-
kan z drugiej reki zostato sprzedanych na Podgdérzu
i stanowity one ponad 35% zakupionych lokali w catym
miescie. Mediana ceny mkw. w tej delegaturze wyniosta
10 542 zt. Kupujgcy na rynku wtdérnym najczesciej wy-
bierali mieszkania 2-pokojowe, ktére stanowity ponad
49% mieszkan kupionych w tej czesci miasta.

EMMERSON 3 EVALUATION 11



W ubiegtym roku na rynku pierwotnym i wtérnym we
Wroctawiu zanotowano trend wzrostowy dla cen w ca-
tym miescie. Dla nowych lokali na koniec 2022 r. mediana
ceny metra kwadratowego siegata 11 520 zt i byta wyzsza
0 13% r/r. Poréwnujac pétrocza minionego roku pod ka-
tem wzrostu cen wida¢, ze w drugim poétroczu nastapito
jego wyhamowanie, a mediana cen mkw. byfa 0 3% wyz-
sza niz w pierwszym poétroczu. Mieszkania z drugiej reki
zdrozaty 0 11% w ujeciu rocznym. W pierwszej potowie
2022 r. podwyzki siegaty poziomu 7%, a w drugim pétro-
czu juz 4%, co rowniez wskazuje na ostabienie tendencji
wzrostowych. Mediana cen mkw. na koniec roku na ryn-
ku wtérnym wyniosta 9 743 zt. W 2022 r. na wroctawskim
rynku nieruchomosci sprzedaz spadfa o ponad 45% po-
réwnujgc do analogicznego okresu w 2021 r. Analizujac
ubiegly rok pod katem transakgji, drugie pétrocze okazato
sie stabsze, gdyz odnotowano 24% spadek liczby sprze-
danych mieszkar w poréwnaniu do pierwszego poétrocza.
Najwyzsze podwyzki cen na rynku pierwotnym byty wi-
doczne w delegaturze Krzyki, dla ktérej mediana cen
mkw. wyniosta 10 549 zt i byta wyzsza o 16% r/r. Naj-
drozsza dzielnicg Wroctawia pozostato Srédmiescie

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

z mediang cen 14 645 zt/mkw., wyzszg o 10% w po-

réwnaniu do roku 2021. Najwiecej nowych inwestydji
powstato na Przedmiesciach Ofawskich.

W Il potowie 2022 r. w stolicy Dolnego Slaska dewelo-
perzy wprowadzili do sprzedazy ponad 2,4 tys. miesz-
kan, czyli 0 34% mniej w poréwnaniu z pierwszym pot-
roczem oraz 0 28% mniej w stosunku do tego samego
okresu w roku 2021. Najwiecej inwestycji deweloperzy
zdecydowali sie rozpoczg¢ w delegaturze Fabryczna,
najchetniej na terenie Grabiszyna i Maslic. Drugg de-
legaturg z najwiekszg liczbg nowych inwestycji dewelo-
perskich byty Krzyki. Na trzecim miejscu uplasowato sie
Stare Miasto i to wiasnie tam deweloperzy sprzedawa-
li mieszkania w nowych projektach najdrozej w catym
miescie, Srednia cena nowego lokalu wyniosta tam pra-
wie 19 tys. zt/mkw.

Pod koniec 2022 r. najwieksza liczbe dostepnych miesz-
kar na rynku pierwotnym zanotowano w dzielnicy Krzyki
i wyniosta ona 39% oferty catego miasta. Deweloperzy
decyduja sie na realizacje swoich inwestycji wiasnie tam
z powodu duzej dostepnosci gruntéw. Ze wzgledu na
spore zainteresowanie zakupem lokali w tej lokalizagj,

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2022/2021

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend Ca*kOWity
cen1m? 22/21 | IH22/1H22 cen 1 m? 22/21 | IH22/1H22 poziom oferty
Fabryczna 9776 6% 3% 9507 | 20% 1%
Krzyki 10549 | 16% 5% 9898 | 22% 3% Liczba nowo
wprowadzonych
Psie Pole 9938 | 11% 3% 9223 | 16% | 4% mieszkan
Stare Miasto 14388 | 14% | 2% | 10799 @ 15% | 3%
Srodmiescie 14645 | 10% 0% | 10593 | 15% 5%
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oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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sprzedano tu najwiecej mieszkan na rynku pierwotnym.
Krzyki od wielu lat przyciagaja kupujacych dobrg infra-
strukturg miejska, ale takze licznymi parkami i terenami
zielonymi, co czyni je atrakcyjnym miejscem dla poszu-
kujgcych nowego, wiasnego ,M" we Wroctawiu.

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTYCJI
2021-2022* [%] sprzedaz w IV pétroczu -
RYNEK PIERWOTNY Pk
*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji

na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Na rynku wtérnym najpopularniejsza delegaturg row-
niez byty Krzyki. Sprzedaz mieszkan w tej dzielnicy stano-
wita prawie 36% transakgji w catym miescie. Najchetniej
kupowane mieszkania miaty powierzchnie z przedziatu
od 30 do 50 mkw. W tej dzielnicy zanotowano takze
najwiekszy wzrost ceny. Jej mediana osiggneta poziom
9 898 zt/mkw., co stanowi podwyzke 0 22% w poréwna-
niu do roku 2021.

Najdrozsze we Wroctawiu byto jednak Stare Miasto
z mediang 10 799 zt/mkw. (wzrost o 15% r/r). Dzieki
lokalizacji oraz prestizowi ta dzielnica pozostaje po-
pularnym miejscem do zamieszkania, ale takze ma
duzy potencjat do zakupu lokalu w celach inwestycyj-
nych. Najnizsza cene na rynku wtérnym odnotowano
w delegaturze Psie Pole, gdzie mediana cen wyniosta
9 223 zt/mkw. (wzrost 16% r/r). Na nizsze stawki wptywa
tu lokalizacja. Na terenie dzielnicy brakuje rozwinietej
infrastruktury, jest niedostatecznie skomunikowana
z centrum oraz oddalona od waznych punktéw w mie-
Scie. Dodatkowo na Psim Polu, oprécz duzych osiedli,
znajdziemy takze tereny typowo przemystowe.
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Na poznanskim rynku nieruchomosci w 2022 r. me-
diana cen mkw. nowych lokali wzrosta o 13% w po-
réwnaniu z 2021 r. Na koniec drugiego poétrocza za
metr kwadratowy od dewelopera trzeba byto zaptacic¢
10 569 zt, co stanowito podwyzke 0 3% w stosunku do
poziomu z pierwszego poétrocza. Mieszkania z rynku
wtornego w 2022 r. podrozaty 0 9% (r/r), i 3 % w ujeciu
potrocznym (I pot. 2022/11 pot. 2022), osiggajac media-
ne rzedu 8 169 z/mkw.

Wraz ze wzrostem cen, deweloperzy w drugiej poto-
wie 2022 r. odnotowali spadek sprzedazy. W poréw-
naniu do analogicznego okresu w 2021 r. cbnizyta sie
ona o 56%. Jednocze$nie o 53 proc. mniej mieszkan
wprowadzili tez do oferty. Spadki wida¢ tez w ujeciu
potrocznym. W drugiej potowie ubiegtego roku sprze-
dano o 16% mniej lokali niz w pierwszej, a dewelo-
perzy wprowadzili do oferty prawie 1,5 tys. mieszkan,
czyli mniej o0 39%.

Delegaturg z najwyzszg mediang cen mkw., wynosza-
cg na koniec roku 11 374 zt (wzrost 3% r/r), od lat po-
zostaje Wilda. Powodem jest bliskos¢ centrum miasta,
dobrze rozwinieta infrastruktura, tereny zielone i fatwy

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

dostep do komunikacji miejskiej. Wilda jest atrakcyjna

dla mieszkancow, a wraz z popytem rosnie cena mkw.
nieruchomosci w tej lokalizadji.

Kolejng dzielnicg pod wzgledem wysokosci cen nowych
lokali mieszkalnych jest Stare Miasto, z mediang cen na
poziomie 10 950 zt/mkw. W tej delegaturze w minio-
nym roku zanotowano najwyzszy skok stawek za metr
(0 28% r/r). Stare Miasto ze wzgledu na swdj charakter,
architekture i lokalizacje pozostaje atrakcyjne dla po-
tencjalnych nabywcdw nieruchomosci, co ma przetoze-
nie na wysokie stawki za lokale.

Na trzecim miejscu pod wzgledem cen na rynku pier-
wotnym znalazly sie Jezyce, z mediang siegajgcg 10 726
zt/mkw. (wzrost o 20% r/r). Kupujacy chetnie wybiera-
ja te dzielnice ze wzgledu na potozenie w centralnej
czesci miasta, co sprawia, ze jest ona bardzo dobrze
skomunikowana z innymi delegaturami Poznania, jak
réwniez z autostrada i drogami krajowymi.

Najwieksza oferta nowych mieszkan w stolicy woje-
wodztwa wielkopolskiego wystepuje w dzielnicy Grun-
wald (28% oferty catego miasta). W tej delegaturze
deweloperzy wprowadzili najwiecej nowych inwestycji

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2022/2021

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend ) Catkowity
cen1m? 22/21 11H22/1H22 cen 1 m? 22/21 1IH22/1H22 poziom oferty
Grunwald 10086 | 11% | 4% | 8468 | 8% | 3%
Jezyce 10726 20% | 2% | 8756 | /% | 1% Liczba nowo
wprowadzonych
Nowe Miasto 10231 | 15% | 2% | 8934 | 16% | 3% mieszkan
Stare Miasto 10950 | 28% | 4% | 8079 | 1% | 2%
Wilda 11374 | 3% | 0% | 8683 | 17% | 2%

14
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na rynek ze wzgledu na duzy obszar niezagospodaro- Na poznanskim rynku wtérnym stawki za metr urosty
wanych gruntéw. Mediana ceny mkw. nowego mieszka- 0 9% r/r, a mediana siegnefa 8 169 zt/mkw. Najwieksza
nia w tej lokalizacji byta najnizsza w Poznaniu i wyniosta podwyzke (0 17% r/r) odnotowano w delegaturze Wil-
10 086 zt (wzrost 0 119% r/r), co zwieksza zainteresowa- da. Najdrozsze byto Nowe Miasto, gdzie za metr trzeba
nie nabywcdw tg czescig miasta. byto zaptaci¢ 8 934 zt (wzrost o 16% r/r). Nowe Mia-
sto jest jedng z najwiekszych i najszybciej rozwijajgcych
SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY  sprzedazwi péfroczu sie dzielnic Poznania. Tu w ostatnich latach powstato
MIESZKAN W OKRESIE sprzedaz w Il pdtroczu ol ni el Kt i ) ‘
REALIZAC) INWESTYCJI sprzedaz wi psroczu [ wiele nowych inwestycji, ktére zasility ponownie ofer-
2021-2022* [%] spraedatw I poirocz I te sprzedazy na rynku wtérnym, zwiekszajac wysokos¢
pozostate w sprzedaz
RYNEK PIERWOTNY % cech I mediany cen dla catej delegatury. W kazdej z poznan-

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji
na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

skich dzielnic mediana cen mkw. przekroczyta 8 000 zt.
W przypadku rynku wtérnego najnizszy jej poziom od-
notowano na Starym Miescie i wynidst on 8 079 zt/mkw.
Réwniez w tej dzielnicy widoczne byto najnizsze tempo
21% 24% wzrostu cen na rynku mieszkan z drugiej reki, ktére
zwiekszyly sie tylko o 1% w poréwnaniu do roku 2021.

Najwiecej lokali uzywanych zostato sprzedanych w de-

79% legaturze Stare Miasto, a kupujacy najchetniej wybierali
mieszkania 2-pokojowe. Lokale te stanowity okoto 56%

31% sposréd wszystkich transakcji sprzedazy na rynku wtér-

nym w tej dzielnicy.
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TROJMIASTO

Na tréjmiejskim rynku nieruchomosci w drugiej potowie
2022 r. sprzedaz spadfa o prawie 50% w poréwnaniu
do tego samego okresu w 2021 r. Analizujgc pod tym
katem ubiegty rok, druga potowa okazafa sie stabsza
0 30% w poréwnaniu do pierwszego pétrocza. Pomimo
spadku sprzedazy mediana cen na rynku pierwotnym
wzrosta w ujeciu rocznym od 1% w Sopocie do 10%
w Gdyni. W przypadku mieszkan z rynku wtérnego pod-
wyzki w ciggu roku zamknety sie w przedziale od 11%
w Gdyni do 16% w Sopocie. W perspektywie potrocz-
nej (Il pot. 2022/1 pot. 2022) w Gdansku na obu rynkach
ceny zwiekszyly sie 0 4%, a dla Gdyni o 2%. Sopot jako

jedyny na tréjmiejskim rynku zanotowat spadek stawek
za lokale. W drugim pétroczu o 2% na rynku pierwot-
nym i o 3% wtérnym.

W II potowie 2022 r. w Gdansku deweloperzy zwiek-
szyli podaz o ponad 1,9 tys. nowych mieszkan, czyli
0 63% mniej w stosunku do pierwszego pofrocza oraz
0 44% mniej w poréwnaniu do analogicznego okresu
2021 r. W stolicy Pomorza najwiecej inwestycji rozwija
sie na terenach Jasienia, Ujesciska-tostowic i Chetmu.
Inwestorzy chetnie tez budowali w pasmie nadmor-
skim i tam réwniez zlokalizowane sg lokale z najwyz-
Szymi cenami.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend
cen 1 m? 22/21 1IH22/1H22 cen 1 m? 22/21 1IH22/1H22
GDANSK 12090 | 9% | 4% | 10882 | 14% | 4%
GDYNIA 12946 | 10% | 2% 9576 | 11% | 2%
SOPOT 21690 | 1% | 2% | 15088 | 16% | -3%
ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2022/2021
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
GDANSK GDYNIA

Catkowity poziom oferty

Liczba nowo
wprowadzonych mieszkan
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WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY liczba nowo wprowadzonych

na rynek mieszkan w okresie

a . ) liczba sprzedanyCh e
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Najdrozsze inwestycje deweloperskie powstawaly jed-
nak nie tylko w pasmie nadmorskim, ale takze w Srod-
miesciu czy w Oliwie. Najtansze lokale znajduja sie na
Jasieniu oraz Chetmie. Tam tez deweloperzy najchetniej
rozpoczynali nowe inwestycje.

W Gdyni deweloperzy w drugiej potowie 2022 wpro-
wadzili na rynek prawie 51% mniej mieszkan w po-
réwnaniu do pierwszego potrocza oraz o 49% mniegj
w stosunku do analogicznego okresu w roku 2021,
W tym miescie najwiekszg aktywnos¢ deweloperdw od-
notowano na terenie Chwarzno-Wiczlino. Jest to dele-
gatura charakteryzujaca sie ciszg i spokojem, ktéra zy-
skuje na atrakcyjnosci ze wzgledu na swoje pofozenie
z dala od centrum miasta. Jest to jedna z najprezniej
rozwijajacych sie czesci Gdyni, przez co bardzo chet-
nie wybierana jest przez rodziny z dzie¢mi. Obszarem
z najdrozszymi inwestycjami jest Ortowo, ceny czesto
przekraczajg tu 20 tys. zt/mkw. Ze wzgledu na swoje
nadmorskie potozenie, w otoczeniu rezerwatu przy-
rody, ale takze dzieki willowe] zabudowie, powstajg tu
niewielkie inwestycje premium, w wysokim standardzie,
pasujgce do charakteru delegatury.

W Tréjmiescie od lat najdrozszy jest Sopot, z mediang
cen mkw. na rynku pierwotnym w wysokosci 21 690 zt.
Dzieki niewielkiej powierzchni i gestej zabudowie Sopot
charakteryzuje sie wysokimi cenami gruntéw, co prze-
ktada sie na wartos¢ lokali mieszkalnych. W Il pétroczu
ubiegtego roku deweloperzy nie wprowadzili do sprze-
dazy ani jednej inwestydji, a w sprzedazy na koniec
2022 pozostato ich tylko 5. Sprzedaz spadta tu o 82%.

sprzedaz w | pétroczu

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE

REALIZAC)I INWESTYCJI sprzedaz w IV pélroczu
2021-2022* [%] przedazw V potroczu [

pozostate w sprzedaz
RYNEK PIERWOTNY o0 5 acach

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestydji
na rynek ($rednio)

Zaprezentowane dane dotycza Tréjmiasta

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

sprzedaz w Il pétroczu

sprzedaz w lIl pétroczu -

38%

26%

Poréwnujac oba potrocza 2022 r., drugie okazato sie
stabsze 0 55% w stosunku do pierwszego.

Ceny na rynku wtérnym Trdjmiasta rowniez rosty. Tak
jak na rynku pierwotnym, najdrozszg oferte posiada
Sopot, a mediana osiggneta tu 15 088 zt/mkw., co sta-
nowi wzrost 0 16% w poréwnaniu do 2021 r. W ofer-
cie na sopockim rynku mieszkan z drugiej reki znajduja
sie gtéwnie inwestycje o podwyzszonym standardzie.
W Gdansku i Gdyni na rynku uzywanych lokali rowniez
odnotowano wzrosty mediany cen mkw., odpowiednio
0 14% i 11% w poréwnaniu do 2021 r.
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Na todzkim rynku nieruchomosci za metr kwadratowy
lokalu w stanie deweloperskim na koniec 2022 r. trzeba
byto zaptaci¢ 9 066 z. To o 14% wiecej w poréwnaniu
z ubieglym rokiem oraz o 3% wiecej w stosunku do
| potrocza 2022 r. W przypadku mieszkan z wtérnego
obiegu mediana osiggneta warto$¢ 6 655 zt/mkw. i byta
0 10% wyzsza niz rok wczesniej oraz 0 2% niz w pierw-
szej potowie roku 2022. Na rynku pierwotnym w drugiej
potowie minionego roku zanotowano spadek sprzeda-
7y 0 43% pordwnujac z analogicznym okresem z 2021 r.,
a w stosunku do pierwszego pétrocza - 0 34%. W Il pot-
roczu do oferty zostato wprowadzonych o 63% mniej
nowych mieszkan niz w analogicznym okresie w roku
2021. Wielko$¢ nowej podazy w drugiej potowie roku
byfa 0 28% nizsza w poréwnaniu do oferty z pierwsze-
g0 potrocza. Mimo to, pod koniec 2022 r. poziom oferty
byt najwyzszy na przestrzeni lat (4 848 lokali).

Najwyzsze ceny na rynku pierwotnym odnotowano na
terenie Srédmieécia, gdzie mediana cen metra kwadra-
towego mieszkania osiggneta 10 740 zt | wiasnie w tej

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

dzielnicy byt widoczny jej najwyzszy wzrost (0 20% r/r).

Z kolei najmniej trzeba byto zaptaci¢ w delegaturze Gor-
na- 8291 zt (wzrost o 15% r/r).

Na koniec 2022 r. najwieksza podaz charakteryzowato
Polesie i siegnefa 32% oferty dostepnej w catym mie-
Scie. Tu rowniez najliczniejsze grono oséb zdecydowato
sie na zakup mieszkania. W todzi deweloperzy najwie-
cej nowych inwestycji zrealizowali w Srédmiesciu. Nie-
ruchomosci te charakteryzowaty sie podwyzszonym
standardem deweloperskim, a za metr kwadratowy
kupujgcy musieli zaptaci¢ srednio ponad 10 tys. zt. De-
weloperzy chetnie wprowadzali nowe inwestycje takze
na Polesiu, Widzewie i Gornej. Na terenie Polesia inwe-
storzy zasilili podaz najwiekszg liczbg mieszkan na Sta-
rym Polesiu, a ceny zaczynaty sie tam od 9 tys. zt/mkw.
Na Widzewie i Gdrnej nowe inwestycje byly rozpro-
szone po catej delegaturze i ich ceny roznity sie w za-
leznosci od lokalizacji. Klienci mogli znalez¢ w ofercie
mieszkania w rozpietosci cenowej od 6 tys. zt/mkw. do
11 tys. zt/mkw.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2022/2021

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend ) Catkowity
cen 1 m? 22/21 | IIH22/H22 |  cen1m? 22/21 | IIH22/1H22 poziom oferty
Batuty =~ 8305 | 9% | 1% | 6064| 8% | 5%
Gorna 8291 | 15% | 2% | 6333 | 6% | 2% Liczba nowo
wprowadzonych
Polesie 8527 | 9% | 4% | 6624| 9% | 1% mieszkan
Srodmiescie 10740 | 20% | 2% | 6712 | 9% | 2%
Widzew 8125 | 8% | 0% | 6433| 7% | 4%
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkar w okresie
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% sprzedanej oferty w danym okresie

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY

MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTYCJI
2021-2022% [%]
RYNEK PIERWOTNY

sprzedaz w | pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu -
sprzedaz w IV pétroczu -
pozostate w sprzedaz%/ -

po 2 latac

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach od wprowadzenia inwestycji

na rynek ($rednio)

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

20

20%

81%
38%

Podobnie jak na rynku pierwotnym, najdrozsze lokale
z drugiej reki znajdowaty sie na obszarze Srédmiescia
i Polesia. W Srédmiesciu mediana cen mkw. wyniosta
6 712 zt, a na Polesiu - 6 624 zt. W obu dzielnicach
widoczna byta podwyzka cen o 9% w pordwnaniu
do 2021 r. W kazdej z tédzkich delegatur mediana
cen mkw. mieszkania z rynku wtérnego przekroczyta
6 tys. zt. Z mediang na poziomie 6 064 zt/mkw. (wzrost
0 8% r/r) Batuty byly najtanszg lokalizacjg sposrod
todzkich dzielnic. Tutaj kupujacy decydowali sie na za-
kup mieszkania z drugiej reki najczesciej, wiasnie ze
wzgledu na nizszg cene w stosunku do reszty miasta.
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KATOWICE

W 2022 r. w miastach Aglomeradji Slgskiej (bez Katowic)
zanotowano podwyzke cen na poziomie 8% r/r na ryn-
ku pierwotnym i 12% r/r na rynku wtérnym. W drugim
potroczu tempo wzrostu byto wolniejsze niz w pierw-
szym - na poziomie 3% dla mieszkan od deweloperdw i
2% dla lokali z drugiej reki.

W przypadku Katowic, na rynku nowych mieszkan
mediana cen metra kwadratowego wzrosta o 10% r/r
(0 2% w ujeciu | pot.2022/II pot.2022). Natomiast
na rynku lokali uzywanych o 9% r/r (0 2 % w ujeciu
| pot.2022/11 pot.2022). Mediana cen w stolicy woje-
wodztwa uksztattowata sie na poziomie 9 011 zt/mkw.
dla lokali deweloperskich i 6 385 zt/mkw. dla mieszkan
z rynku wtdérnego.

W drugim poétroczu 2022 r., deweloperzy na rynku kato-
wickim odnotowali spadek sprzedazy o 44% w pordw-
naniu z analogicznym okresem w rekordowym roku
2021. Analizujac oba pétrocza 2022 roku pod katem
sprzedazy, to drugie okazato sie stabsze i zanotowano
9% spadek.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2022/2021 | TREND [IH/IH2022 ZMIANY CEN W 2022 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

Deweloperzy w drugim poétroczu 2022 r. wprowadzili
na rynek znacznie mniej inwestycji, prébujac dostoso-
wac podaz do popytu (spadek o 56% w pordwnaniu
z pierwszym potroczem). Oferta mieszkan pozostata
jednak w duzej nadwyzce w stosunku do liczby miesz-
kan sprzedanych. Inwestorzy wprowadzili najwiecej no-
wych lokali w zespole dzielnic pétnocnych. Najwiekszg
podaz w Katowicach na koniec 2022 r. odnotowano
w zespole dzielnic srédmiejskich i osiggneta ona 57%
oferty dostepnej w granicach miasta.

Najwiekszym zainteresowaniem wsrod kupujgcych cie-
szyly sie oferty ze Srédmiescia i w tym obszarze wolu-
men sprzedazy nieco wzrdst. Wraz ze sprzedazg rosty
ceny w Srédmiesciu, podwyzki siegaty 30% r/r. Jeszcze
rok temu w tej dzielnicy ceny rozpoczynaty sie od 6 tys.
za mkw. W 2022 r. kupujgcy musieli juz zapfaci¢ ponad
7 tys. zt/mkw. za lokal w Srédmiesciu.

W ostatnich latach katowicki rynek zaczat rozwijac sie
dynamicznie, doganiajac najwieksze miasta w Polsce.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2022/2021

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend X Ca}kOWity
cen 1 m? 22/21 IIH22/I1H22 cen1m? 22/21 IIH22/I1H22 poziom oferty

Katowice 9011 | 10% 1% 6 385 9% 2%
Aglomeracja Liczba nowo
Slaska 6417 | 8% | 3% | 5005| 12% | 2% I A

mieszkan

(bez Katowic)
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W OKRESIE
REALIZAC)I INWESTYCJI
2021-2022% [%]

sprzedaz w | pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu

sprzedaz w Il pétroczu -

sprzedaz w IV pétroczu -
RYNEK PIERWOTNY pozostate v sorzeiery L
Zaprezentowane dane dotyczg Katowic

*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdélnych pétroczach

od wprowadzenia inwestycji na rynek (Srednio)

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

17%

86% /22

22

Od 2019 roku mediana cen metra kwadratowego no-
wego mieszkania wzrosta o prawie 70%. Tkanka miejska
Katowic charakteryzuje sie w znacznym stopniu prze-
starzatg zabudowg wymagajgcg modernizacji. Skutkuje
to duzym zainteresowaniem ofertg deweloperdéw osob,
ktore pragng poprawic¢ standard swojego mieszkania.
W Aglomeracji Slgskiej mediana cen metra kwadrato-
wego na rynku pierwotnym wyniosta 6 417 zt, nato-
miast na rynku wtérnym - 5 005 zt. Mieszkania z drugiej
reki najdrozsze byty w Tychach, Gliwicach, Mikotowie
i Jaworznie. W tych miastach przecietna cena za mkw.
przekroczyta 5 tys. zt. Najnizsza mediana na tym lokal-
nym $lgskim rynku wystapita w Bytomiu i nie byta wyz-
sza niz 4 tys. zt/mkw.
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RYNEK

WYNAJMU
MIESZKAN

Miniony rok zmienit diametralnie sytuacje na
rynku najmu. Wybuch wojny w Ukrainie spowo-
dowat naptyw uchodzcéw zza wschodniej granicy.
Inflacja przyczynita sie do wzrostu cen na wszyst-
kich rynkach najmu. Wynajmujgcy wtasnie tymi czyn-
nikami ttumaczyli wysokie podwyzki stawek czynszéw.
Duzy wptyw miat takze rynek kredytowy. Wzrost stop
procentowych, a takze zaostrzone wymagania KNF
sprawity, ze coraz mniejsza grupa oséb mogta pozwoli¢
sobie na zakup wiasnego ,M". W efekcie ograniczone-
go dostepu do kredytéw hipotecznych czes¢ oséb za-
interesowanych zakupem mieszkania odtozyta decyzje
w czasie i zdecydowata sie na wynajem, zwiekszajgc
tym samym popyt na rynku najmul.

Pierwsze znaczne wzrosty cenowe nastgpity pod ko-
niec pierwszego kwartatu 2022 r., gdy Ukraincy przybyli

ZMIANY ROCZNE MEDIANY
STAWEK CZYNSZOW NAIMU

SZCZECIN

Przy obliczaniu median czynszu
najmu uwzgledniono straty
poniesione na negogjagje

W wysokosci 5% czynszu ofertowego.
W analizie zatozono miesieczne stawki
czynszu netto, 4. niezawierajqce opfat
administracyjnych, opfat za miejsce
postojowe, komdrki lokatorskie oraz

kosztéw poniesionych na media.
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do Polski na skutek dziatari wojennych w swoim ojczy-
stym kraju. Duza liczba uchodzcéw odpowiadajaca ze
zwiekszenie popytu sprawifa, ze na rynkach najmu ro-
sty czynsze. Najwieksze wzrosty odnotowano w Gdyni,
Biatymstoku i Rzeszowie. W Rzeszowie i Biatymstoku
podwyzki siegaty odpowiednio 35,7% i 33,3% w stosun-
ku do roku 2021. W tych miastach podaz nie nadazata
za popytem, co przektadato sie na rosngce stawki. Jesz-
cze rok temu Rzeszdw zanotowat najmniejsze podwyzki
opfat za wynajem sposréd badanych miast w Polsce.
W 2022 r. mediany stawek czynszéw w Rzeszowie wy-
niosty w przypadku lokali 1-pokojowych - 1 570 zt/m-c,
2-pokojowych - 1 805 zt/m-c oraz 3 pokojowych - 2 375
zt/m-c. W Biatymstoku stawki byty nieco nizsze i wynio-
sty od 1 330 zt/m-c dla mieszkan z jednym pokojem do
1900 zt/m-c dla mieszkan z trzema pokojami.

GDYNIA®SOPOT GDANSK

140,15 38 12,0% 8 30.4%)

BIALYSTOK
F&E’Q'{' WARSZAWA
+ODZ
WROCEAW 123.5% -
m|<AT0W|CE
RZESZOW

KRAKOW
30,4%
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Najwyzsze stawki czynszéw najmu w przedstawio-
nych w raporcie miastach wystepowaty w Warszawie,
a najdrozszymi dzielnicami byty Srédmiescie, Wilandw
i Wola. W Srédmieséciu stawka miesiecznego czynszu
wynosita od 2 890 zt za mieszkanie 1-pokojowe do
7 125 zt w przypadku lokali 3-pokojowych. Najwiecej
mieszkan oferowanych na wynajem zlokalizowanych
byto w Srédmiesciu, na Mokotowie i Woli.

Na warszawskim rynku stopa zwrotu z najmu wyniosta
od 3,3% dla mieszkan 3-pokojowych do 4,6% dla miesz-
kan 1-pokojowych. Poréwnujgc ten wynik z rokiem 2021
zauwazamy wzrost rentownosci dla lokali 2 i 3-pokojo-
wych oraz minimalny spadek dla mieszkan z jednym po-
kojem (stopa zwrotu z najmu w 2021: 4,8% dla mieszkan
1-pokojowych, 3,9% dla 2-pokojowych, 3% dla 3-poko-
jowych). Nizsza stopa zwrotu w 2022 r. dla kawalerek
moze by¢ wynikiem wysokiego tempa wzrostu cen w lo-
kalach o matych metrazach.

Najwyzszg rentownos$¢ w badanych lokalizacjach uzy-
skiwano w Katowicach: 5,2% dla mieszkarn 1-poko-
jowych, 4,9% dla 2-pokojowych i 4,5% dla mieszkan
3-pokojowych. Kolejnym najbardziej rentowym mia-
stem okazata sie +0dz ze stopg zwrotu 5% dla lokali
z dwoma pokojami. W todzi najmniejsze zyski przyno-

sity mieszkania z trzema pokojami (4,6%). Nadal dobrze
radzit sobie rynek najmu w Gdansku, gdzie stopy zwro-
tu osiggnety od 4,5% do 5%.

Najbardziej opfacalny zakup mieszkania w analizowa-
nych przez nas miastach odnotowano w +odzi i Kato-
wicach. Ze wzgledu na niskg cene za metr kwadratowy,
w porownaniu do wysokich stawek czynszéw najmu,
stopa zwrotu w tych miastach jest najbardziej atrak-
cyjna. Widac tez, ze najemcy przez przewage starej,
charakterystycznej dla tych miast architektury, chetniej
poszukujg i wybierajg mieszkania w nowej zabudowie.

Na rynku trojmiejskim zaraz po Gdansku najbardziej
rentownym miastem okazata sie Gdynia ze stopg zwro-
tu w przedziale od 4,1% dla mieszkan 3-pokojowych do
4,7% dla lokali 2-pokojowych. W Tréjmiescie najnizszy
wskaznik rentownos$ci wykazano w Sopocie i miescit sie
w przedziale od 2,5% (dla mieszkan z trzema pokoja-
mi) do 3,2% (dla kawalerek). Cho¢ w niniejszym rapor-
cie skupiamy sie na analizie najmu diugoterminowego,
jednak warto zwrdéci¢ uwage, ze w Sopocie w sezonie
letnim dominuje najem krétkoterminowy w zwigzku
z turystycznym charakterem tego miasta. W okresie
urlopowym wynajmujgcy nadrabiajg niskie stopy zwro-
tu oferujac noclegi w cenie kilkuset ztotych za dobe.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W 2022 R.

| 1roxoy | 2rocor | 3rocose JRCEIERE

WROCLAW | 53% | 46% | 43%
WARSZAWA | 46% | 43% | 33%
SZCZECIN | 50% | 49% | 43%
SOPOT | 32% | 29% | 25%
RZESZOW | 4.8% | 4,1% | 4,1%
POZNAN | 47% | 46% | 3,8%
tODZ | 49% | 50% | 4,6%
LUBLIN | 43% | 47% | 41%
KRAKOW | 4,8% | 4,5% | 3,4%
KATOWICE | 52% | 49% | 45%
GDYNIA | 44% | 47% | 4,1%
GDANSK | 50% | 48% | 4,5%
BIALYSTOK | 44% | 4,1% | 3,0%

Stopa zwrotu z wynajmu zostata obliczona jako relacja
rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z wynajmu

do ceny transakcyjnej mieszkania. Cena transakcyjna zostata
powiekszona o koszt wykoriczenia mieszkania (w przypadku
mieszkari zakupionych na rynku pierwotnym) i koszty remontu
mieszkania w celu przygotowania pod najem (w przypadku
transakgji z rynku wtdrnego). Koszt remontu przyjeto

Jako 50% kosztow ponoszonych na wykoriczenie mieszkania.
Dochéd 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 wykoriczenia. Przyjety model uwzglednia zryczaftowany
podatek od przychodow z wynajmu w wysokosci 8,5%

oraz straty w dochodach zwigzane z 2-miesiecznym okresem

przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
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PRIVATE REN D SECTOR (PRS)

Najem instytucjonalny PRS (Private Rented Sec-
tor) rozwija sie w Polsce w ramach inwestycji
realizowanych przez deweloperéw, ktérzy po-
szerzajg swoje portfele z mieszkaniami na wy-
najem, a takze funduszy, ktére realizujg swoja
dziatalno$¢ przez zakup gotowych projektow.
Sektor PRS w Polsce nadal znajduje sie w po-
czatkowej fazie rozwoju. W 2022 r. zaséb mieszkan
znacznie wzrést (0 35% r/r) ze wzgledu na oddanie do
uzytku lokali z projektow budowlanych rozpoczetych
w latach 2020-2021. Aktualnie na rynku najmu insty-
tucjonalnego dostepnych jest ponad 9,2 tys. mieszkan.
W ciggu najblizszych kilku lat sektor PRS powiekszy swo-
je zasoby o ponad 20 tys. lokali w ramach budowanych
lub planowanych inwestycji. Ze wzgledu na wczesne
stadium rozwoju, PRS w Polsce skupia sie na duzych
osrodkach miejskich. Najwiekszy rynek najmu instytu-
cjonalnego stanowi Warszawa. Projekty PRS zlokalizo-
wane sg rowniez we Wroctawiu, Krakowie, Trojmiescie,
Poznaniu, £odzi, Katowicach oraz Szczecinie.

Na koniec 2022 r. najwiekszym zasobem mieszkanio-
wym dysponowat: Resi4Rent, posiadajgcy okoto 3 tys.
mieszkan oraz Fundusz Mieszkan na Wynajem, ktory
ma w swoim zasobie ponad 2 tys. lokali. Warto rowniez
wymieni¢ TAG Immobilien, dysponujgcy okoto 1,6 tys.
mieszkan na wynajem.

W poprzednim roku nie odnotowano na tym rynku spek-
takularnych wydarzen, jakie miaty miejsce w roku 2021.
Ogdlne tempo inwestycji wyhamowato. Postrzeganie
Polski, jako kraju wysokiego ryzyka wystgpienia zagrozen
zbrojnych, a takze kryzys gospodarczy sprawity, ze czes¢
z funduszy odfozyfa swoje decyzje o inwestycjach.

EMMERSON &) EVALUATION

Polski rynek nieruchomosci charakteryzuje sie nadal
duzym udziatem inwestoréw indywidualnych, ktérych
przewaga docelowo bedzie jednak stabngc¢. Deficyt lo-
kali na rynku wynajmu w duzych polskich miastach, jak
réwniez brak mozliwosci zakupu wiasnego mieszkania
przez znaczng czes¢ spoteczenstwa sprawia, ze inwe-
storzy dostrzegajg duzy potencjat sektora PRS. Niedo-
boér mieszkan na wynajem wyeksponowat sie znaczg-
co w minionym roku, a naptyw uchodzcéw z Ukrainy
spietrzyt i tak wysoki juz popyt. Podwyzka cen miesz-
kan oraz ograniczone mozliwosci otrzymania kredytu
hipotecznego spowodowaty wzrost zapotrzebowania
w sektorze najmu instytucjonalnego. Dajacy sie zaob-
serwowac spadek popytu i sprzedazy moga sprawi¢, ze
sektor PRS stanie sie atrakcyjng alternatywg dla zbytu
nowych mieszkan. Zgodnie z obecnymi planami fun-
duszy i deweloperdw oferta zostanie powiekszona na
przestrzeni najblizszych lat, jednak nadal nie bedzie to
ilos¢ znaczaca na rynku najmu.

lokale mieszkalne w PRS -

pozostate lokale mieszkalne oddane do uzytkowania w 2022 r.

96%

4%
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POZWOLENIA NABUDOWE

ANALIZA WYDANYCH POZWO LEN NA BUDOWE Iiza missza IRl ure i o ol -
NA 100 TYS. MIESZKANCOW liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na

budowe na 100 tys. mieszkancéw w 2022 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

INWESTYCJIFDEWELOPERSKICH

KOSZTY BUDOWY INWESTYCJI DEWELOPERSKICH zakres (min-max) kosztéw twardych budowy
[ZL / MKW. PU M] sredni koszt twardy budowy (netto)

zmiany $redniego kosztu twardego budowy

WARSZAWA

+1% +1% +378 +17%8 +2308 -3% +9% +39%8
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POZOSTALE RYNKI®

+2% +14% +7%8 +9%8 +1508 -2 +/% +15%

10 000 zt ‘

8000 zt

6379

6000 21 4 800 4 70075 037 —
3 600 3 850 4 200

o002 31003150 - - s

| | | | | | | ‘
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2027 2022

2000 zt

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

2023

Miniony rok byt peten wyzwa#h dla rynku nie-
ruchomosci. Wysoka inflacja, cykliczne pod-
wyzki stop procentowych oraz wejscie w zycie
rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego
(nakazujgcej bankom m.in. uwzglednianie mi-
nimalnej zmiany poziomu stopy procentowej
o 5 punktéw procentowych) spowodowaty wi-
doczny spadek sprzedazy. W 2022 r. ceny miesz-
kan nadal rosty, jednak w stabszym tempie niz
rok wczesniej.

Obecnie na rynku nieruchomosci odczuwalne jest ro-
snace zainteresowanie ofertg oraz zakupem mieszka-
nia. Poréwnujac wyniki sprzedazy w pierwszych mie-
sigcach 2023 r. do wynikéw z roku 2022 widoczne jest
minimalne ozywienie, spowodowane miedzy innymi
wstrzymaniem cyklu podwyzek stopy referencyjne;
przez Narodowy Bank Polski. Pozostawienie na tym
samym poziomie stop procentowych moze spowo-
dowa¢, ze wiecej oséb podejmie decyzje o zakupie
mieszkania. NBP deklaruje obnizki stép procentowych
pod koniec 2023 r., co moze zwiekszy¢ zainteresowa-
nie zakupem lokalu przez klientéw kredytowych.

W zwigzku z ubiegtorocznym, naglym zmniejszonym
zainteresowaniem zakupem mieszkan na rynku pier-
wotnym, mozna spodziewac sie zjawiska ich nadpo-
dazy. Sadzimy sie, ze w nadchodzgcych miesigcach br.
oferta lokali nadal bedzie wysoka, co daje mozliwos¢
wiekszego wyboru oraz negocjacji cen lub warunkdow
zakupu. Prognozujemy, ze w 2023 r. zwiekszy sie po-
pyt na nieruchomosci tarnsze, o mniejszych metrazach
(ze wzgledu na obnizong zdolnos¢ kredytowg spote-
czenstwa), oraz na mieszkania klasy premium.

28

Deweloperzy sg madrzejsi o doswiadczenia z kryzysu
w latach 2008-2013, co powoduje, ze aktywnie dosto-
sowujg oferte do obecnego popytu na rynku. Zakia-
damy, ze w przysztych miesigcach zapotrzebowanie
na mieszkania wzrosnie takze na obrzezach duzych
miast oraz w powiatach, ktére granicza z wiekszymi
aglomeracjami. CzeSciowo popyt przeniesie sie na
takie lokalizacje ze wzgledu na nizsze ceny mieszkan.
Inwestorzy oferujg tu bardziej przystepne ceny, m.in.
w uwagi na nizszy koszt gruntéow.

Kupujacy majgcy oszczednosci nadal beda chetnie
inwestowac w nieruchomosci. Ze wzgledu na zmniej-
szong podaz kredytéw hipotecznych, deweloperzy
dopasowujg oferte do klientow gotdwkowych oraz
do takich, ktérzy wspomagajg sie w niewielkiej cze-
$ci kredytem, wprowadzajac wiekszg liczbe inwestydji
premium w najlepszych lokalizacjach oraz oferujac
mieszkania atrakcyjne dla klientéw inwestycyjnych.
Dopasowujac oferte, deweloperzy wprowadzajg na
rynek coraz wiecej inwestycji, w ktérych przewazajg
mate metraze, gtéwnie lokale 1- lub 2-dwupokojowe.
Wiekszos¢ firm deweloperskich moze pozwoli¢ sobie
na okresowy spadek sprzedazy i nie decyduje sie na
obnizki cen, zachowujgc marze ze sprzedazy na wy-
sokim poziomie (ok. 30%). Wysokie ceny gruntdw,
szczegdlnie w topowych lokalizacjach lub tych w atrak-
cyjnym sasiedztwie i z dobrg komunikacjg, wptywaja
takze na stale rosnace ceny mieszkan.

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych prognozujemy
stabilizacje cen. W 2023 r. niewielkie podwyzki mogg po-
jawi¢ sie na rynku matych mieszkan, na ktére nadal jest
duzy popyt, a takze wsrdd lokali premium. W segmen-
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cie nieruchomosci o duzych metrazach (poza lokalami
z inwestycji luksusowych) moga wystapi¢ kilkuprocen-
towe spadki cen, w zwigzku z zauwazalnym zmniejszo-
nym zainteresowaniem takimi lokalami. Mieszkania
0 powierzchni wiekszej niz 60 metréow kwadratowych
zazwyczaj nabywane sg przez rodziny, a ich zakup finan-
sowany jest z pomocg kredytu hipotecznego. W zwigzku
z wysokimi kosztami kredytu oraz obnizong zdolnoscig
kredytowg, popyt na tego typu mieszkania drastycznie
spadt. Wartos¢ traci¢ mogg takze mieszkania potozone
w nieatrakcyjnych lokalizacjach oraz te z wysokimi kosz-
tami utrzymania.

Na rynku pierwotnym bardziej niz spadkéw cen mo-
zemy spodziewac sie réznych promocji, np. w postaci
miejsca postojowego lub komdrki lokatorskiej za 1 zt.
Deweloperzy proponujg takze korzystne harmono-
gramy spfat, w ktorych ptatnosc¢ zostaje podzielona na
dwie transze (m.in. 10/90 i 20/80). Dzieki temu klienci
rezerwujgc mieszkania wptacajg 10% lub 20% ceny lo-
kalu, a przed odebraniem kluczy do mieszkania wpta-
cajg pozostatg kwote.

W 2023 r. popyt na zakup mieszkan zacznie sie
powoli odbudowywaé. Wptyw na to ma znacza-
ce poluzowanie od lutego biezgcego roku wy-
mogoéw KNF, dzieki czemu liczba wnioskujgcych
o kredyt rosnie. BodZzcem do wiekszego ozywie-
nia moze by¢ rzagdowy program ,,Pierwsze Miesz-
kanie”. Kupujacy, ktérzy majg zamiar z niego
skorzystaé, wstrzymuja sie z zakupem do mo-
mentu wejscia rzadowej inicjatywy w zycie, czyli
do drugiej potowy biezgcego roku.

W zwigzku z tym wielu deweloperdw, dopasowujac
podaz do popytu, wstrzyma sie z uruchamianiem no-
wych projektéw, przesuwajgc ich realizacje na drugg
potowe 2023 r. Czesciej decydowac sie bedg rowniez
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na wprowadzenie kolejnych etapdw inwestycji atrak-
cyjnych dla klientéw, ktére sg obarczone mniejszym
ryzykiem nieefektywnej sprzedazy.

Wyhamowanie wprowadzania na rynek nowych inwe-
stycji w perspektywie czasu doprowadzi do sytuadji,
w ktérej to sprzedajacy bedg mieli znacznie wiecej do
powiedzenia w kwestii wysokosci ceny i warunkdw trans-
akgji. W zwigzku z mniejszg liczbg mieszkan wprowadza-
nych aktualnie na rynek nieruchomosci, w przysztosci
nie przewidujemy znaczgcych spadkéw cen. Dodatkowo
ograniczona oferta wprowadzana na rynek pierwotny
spowoduje przeniesie sie czes¢ zainteresowanych na ry-
nek wtorny - rowniez tam oferta sie skurczy, a jej zmniej-
szenie spowodowuje z kolei podwyzke cen.

Zaktadamy, ze w przysztych latach sprzedaz pobudza
obnizki stop procentowych. Ich nizszy poziom zmieni
zachowanie konsumentow w zakresie dysponowania
oszczednosciami, ktore teraz trafiajg do bankdw, m.in.
na depozyty terminowe. Cze$¢ tych Srodkéw wrdci
wtedy prawdopodobnie na rynek nieruchomosci.

W przysztosci spodziewamy sie takze postepujgcej
konsolidacji w sektorze i przeje¢ mniejszych dewelo-
perdw, posiadajacych atrakcyjne banki ziemi. Takie
podmioty mogg silnie odczuwal spadki sprzedazy
oraz odnotowywac coraz mniejsze zyski, przez co po-
tgczenie z wiekszg firmg moze stac sie dla nich szansa.
Pod koniec ubiegtego roku dato sie dostrzec stabilizacje
na rynku najmu. Od kilku miesiecy ceny wynajmu miesz-
kan nie rosng w szybkim tempie. W efekcie wygasania
WZmozonego popytu ze strony uchodzcow z Ukrainy
i zblizenia sie stawek czynszéw do granicy cenowej, kto-
rej najemcy nie sg w stanie zaakceptowac, prognozu-
jemy wyhamowanie dynamiki wzrostéw na tym rynku.
W najblizszych miesigcach spodziewamy sie podwyzek
stawek czynszéw na poziomie nizszym niz inflacja.
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OPIS DZIAEALNOSC]
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.
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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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