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Wprowadzenie

Mamy przyjemno$S¢ przedstawi¢ Panstwu kolejny, autorski ,Raport
VEA - Rynek nieruchomosci Warszawa Q4 2021”

Zestawienie jak zawsze przygotowaliSmy w oparciu o dostepne dane
statystyczne, publiczne raporty oraz naszg wtasnq aktywnos$¢€. Specjalizacjq
naszej firmy jest rynek wtérny i to na nim gtéwnie skupiliSmy naszq uwage,
przygotowujgc dla Panstwa mozliwie najbardziej przydatne informacije.
ZadbaliSmy natomiast, by dla kazdej opisywanej dzielnicy przedstawic
réwniez najwazniejsze dane z rynku pierwotnego.

Ten kwartat byt naprawde ciekawy ze wzgledu na dziatania Rady Polityki
Pienieznej, ktéra wyrwata rynek z samozadowolenia. Olbrzymia inflacja
i spowodowane nig wzrosty stop procentowych wptynety na decyzje
bankéw, przez co mamy do czynienia z wyraznym pogorszeniem sie
zdolnosci kredytowej kupujacych i spadkiem dynamiki udzielanych
kredytow. To wszystko sprawito, ze po wyjgtkowo mocnych, pandemicznych
kwartatach popyt na mieszkania po raz pierwszy wyhamowuje.
JednoczesSnie koszty gruntéw, budowa oraz materiaty wykonczeniowe
mocno drozejg, co przy niskiej podazy skiania deweloperéw do
utrzymywania, a nawet podnoszenia wysokich cen sprzedazy na rynku
pierwotnym, a to z kolei przektada sig¢ rowniez na rynek wtérny.

Przy prognozach cen mieszkan na 2022 r., analitycy szerokiego rynku czesto
uzywajq okreslenia ,stabilizacja”, lecz powinniSmy mie¢ §wiadomosé¢, ze
nowy rok zaczniemy od kontynuacji zawirowan i dynamicznych zmian
w gospodarce. W naszym raporcie niezmiennie mogq Panstwo dowiedzie¢
sig, jak wyglgdaty obserwowane przez nas tendencje w poszczegdlnych
dzielnicach Warszawy, ktére pokrywamy naszq aktywnosciq i analizg.




Kluczowe wskazniki
makroekonomiczne

1.1. Wskazniki makroekonomiczne
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Zrédto: opracowanie wiasne VEA na podstawie danych dostepnych na dzien 4 lutego 2022 r.

Mimo silnej obecnosci wirusa Covid-19, gospodarka Polski byta w 4Q 2021 w wySmienitej kondyciji. Sprzedaz detaliczna wzrosta
w grudniu 010,2% r/r, a produkcja przemystowa o 16,7%. Sektor publiczny i prywatny zapewniaty wysoki poziom zatrudnienia oraz
niskg stope bezrobocia, ktéra zamiast sezonowo rosnq¢, spadta w kohcédwce roku. Wysoka podaz pieniqdza, niskie stopy
procentowe, pedzqca gospodarka oraz swiatowy wzrost cen surowcdé4w doprowadzity w Polsce do najwyzszej od 20 lat inflacjj,
ktéra w grudniu wyniosta az 8,6%. Obserwowany rowniez w USA oraz w Strefie Euro wzrost indeksu cen i niskie bezrobocie nie
sktonity przewodniczqcego FED i prezes EBC do zmian podstawowego narzedzia polityki monetarnej, czyli wysokosci stép
procentowych. Inaczej ksztattowata sie sytuacja w Polsce, gdzie do czynienia mieliSmy z serig podwyzek stop.



Rynek
kredytow hipotecznych

2.2. Zdolnos§¢ kredytowa modelowej rodziny ,,2+1”
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Rada Polityki Pienigznej w ostatnich trzech miesigcach 2021 roku zdecydowata o podniesieniu oficjalnych stép procentowych z 0,1% na poczqgtku
pazdziernika, do 1,75% na koniec grudnia. Zmiany te przetozyty sie na stawke WIBOR, ktéra wyraznie wzrosta i w efekcie zmusita banki do ograniczenia
maksymalnej wielkosci udzielanego kredytu. Rodzina mieszkajgca w Warszawie i sktadajgca sie z dwoch pracujgcych oséb (zarabiajgcych srednie
miesigecznie wynagrodzenie obowiqzujgce w stolicy) oraz dziecka, osiggneta najwyzsza zdolnosé kredytowa w historii w 1Q 2021 roku. Maksymalna kwota

dostepnego dla niej kredytu hipotecznego wynosita wéwczas 558 765,96 PLN. Od tamtej pory kwartat po kwartale nastepuje spadek zdolnoSci
kredytowych przecietnej rodziny. Najwigkszy regres nastgpit w 4Q'21, gdy maksymalny kredyt na cele mieszkaniowe wynidst zaledwie 479 880,34 PLN. Byt
on nizszy, az o 78 885,62 PLN niz ten dostepny jeszcze w poprzednim kwartale.




Rynek
kredytow hipotecznych c.d.

2.1. Srednie oprocentowanie oraz rata kredytu o wartosci 500 000 PLN
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Zrédio: opracowanie wiasne VEA Rata kredytu

Srednie oprocentowanie

W $lad za wzrostem stawki WIBOR podqgzyto Srednie oprocentowanie kredytu mieszkaniowego, ktére na koniec 4Q’'21 osiggneto
poziom 4,62% - najwyzszy od 2Q’13. Sytuacja na rynku pienieznym bezposrednio przektada sie na wysokoS¢ raty kredytu. Wzrost
Sredniego oprocentowania, ktéry obserwowaliSmy w ostatnich trzech miesigcach spowodowat, ze rata modelowego kredytu
hipotecznego w wysokosci 500 tys. PLN w ciggu kwartatu skoczyta z 2 233,02 PLN do 2 813,33 PLN, czyli 0 25,99%. Zaobserwowany

spadek zdolnosci kredytowej i wzrost rat kredytu moze wptyng¢ na wysokoS€ popytu na mieszkania oraz jego strukture.
Przewidujemy bardziej ostrozne decyzje ze strony klientdw kupujgcych oraz budowanie przewagi transakcji gotébwkowych nad
transakcjami z finansowaniem bankowym.




Rynek pracy

3.2. Przecigtne wynagrodzenie [PLN] i zatrudnienie [tys.]

3.1. Stopa bezrobocia [%] W Warszawie
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Mimo zagrozenia epidemicznego i rozwoju na catym Swiecie wariantu Omicron polscy przedsiebiorcy regularnie zwigkszali zatrudnienie.
Przetozyto sie to bezposrednio na spadek bezrobocia w Polsce, ktére wedle oficjalnych danych, spadato od marca do grudnia i to mimo
spodziewanego sezonowego wzrostu w okresie zimowym. Stabilizacje stopy bezrobocia odnotowaliSmy rowniez w samej Warszawie, gdzie
odsetek pozostajqgcych bez pracy, w grudniu 2021 r., uksztattowat sie na poziomie 1,8%. Tak dobre dane z rynku pracy wspierajg rynek
nieruchomosci, ktory jest silnie skorelowany z sytuacjqg finansowq konsumentdéw. Diugotrwata tendencja wzrostu zatrudnienia i spadku
bezrobocia w znaczny sposdb wspiera wzrosty cen na rynku mieszkaniowym.



Ceny mieszkan
w stolicy

Ceny ofertowe w Warszawie pozostajg w silnym trendzie wzrostowym od 1Q'15. W catym 2021 r. przecietna cena ofertowa metra

kwadratowego na portalach nieruchomosci wzrosta o 11,85%, osiggajgc Sredni poziom 13 302 PLN za m2 W kolejnych
najwigkszych 6 miastach, w ciggu 2021 r,, ceny wzrosty az o 13,60%. W tych wzrostach wydatnie pomogt sam 4Q’'21, gdy ceny
zwiekszyty sie 0 2,72% w stolicy i 4,76% w kolejnych 6 najwiekszych metropoliach.

4.1. Ceny ofertowe m2 mieszkania
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Rentownosé najmu
mieszkan

5.1. Rentownos$¢ najmu mieszkania w Warszawie vs. stawka WIBOR 3M
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Zrodto: opracowanie wiasne VEA Rentownosc najmu

e \WIBOR 3M

Posiadacze mieszkan, wynajmujqc je na rynku, mogq osiggngc¢ regularny dochdd z tytutu ptaconego przez najemce czynszu. W ostatnich
latach rentowno$S¢ najmu brutto stopniowo obnizata sig, osiggajgc warto$€ 3,48% w 4Q’21. Spadek rentownosci najmu wynikat gtdwnie

z dynamicznego wzrostu cen mieszkah w Warszawie w ostatnich kwartatach, za ktérym nie podqgzyty stawki czynszu, bedqgce pod presjqg
ze wzgledu na zagrozenie pandemiczne i niepewnos$¢ co do skali stosowania zdalnej pracy i nauki.




Porownanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

Gdy spojrzymy na gtéwne alternatywy inwestycyjne dostepne dla Polakéw w ostatnich 2 latach, zobaczymy duze rozbieznosci
w wynikach inwestycyjnych. Ponizsza tabela prezentuje jok przedstawia sie zyskownos$¢ poszczegdlnych aktywow.

6.1. Historyczne rentownosci inwestycji - notowania [stan na 31 grudnia 2021 roku]

Wartosé
Inwestycja 31.12.2021 r. 3M 12M 24M

mieszkania w Warszawie [PLN/m?]

1
1
WIBOR 3M 2,54% 1 0,23% 0,21% 0,21% 1,71%
1
1
1
Obligacje 2-letnie 3,35% I 0,82% 0,39% 0,10% 1,49%
1
1
1
EURO [ PLN 45994 : 4,6329 45208 4,6148 4,2585
1
1
Ztoto $ 1828,60 X 1757,00 1771,60 1895,10 1523,10
1
1
Srednia cena mieszkania !
) 12 949,60 12 473,50 11 892,80 11191,70
w Warszawie [PLN/m?] Veraez 2l :
|
Srednia cena mieszkania w stolicach :
397841
europejskich [EUR/m] 4 581,50 ! 4 442,70 4322,00 4151,90
1
|
Srednia miesigczna stawka najmu !
56,00 ! 54,00 52,00 53,00 54,40
1
1
1

Zrédto: opracowanie wiasne VEA



Porownanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

u @

PKO Obligac;ji

Wzrost Sredniej ceny

Skarbowych WIG Ztoto $ EUR/PLN mieszkania
w W-wie

v -2,44% 114 +21,52% v -3,51% v +0,84% 114 +11,85%

2y -2,53% 2y +19,82% 2y +20,06% 2y +8,04% 2y +18,85%

Najnizszy zwrot w horyzoncie 2 lat osiggnagtby inwestor posiadajgcy fundusz PKO Obligacji Skarbowych, odnotowujqc strate
2,53%. Duzo lepiej, bo z dochodem 8,04%, inwestycje zakohczytby posiadacz waluty euro. Byt to bardzo sprzyjajgcy czas dla
inwestycji w ztoto oraz spétki wchodzgce w sktad WIG (odpowiednio 20,06% oraz 19,82%). Nalezy pamietaé, ze $wiatowy wzrost
cen ztota jest wyrazany w dolarze amerykafskim, a ten w ostatnich 24 miesigcach wzmocnit sie do ztotego o 9,6%. Dlatego
inwestujgc 1 000 PLN w fizyczne ztoto dwa lata temu, gdybySmy wzieli pod uwage réwniez notowania polskiej waluty, zysk na
inwestycji wynidstby az 31,59%. Bardzo dobrqg inwestycjq okazat sig zakup mieszkania w Warszawie. W ostatnich dwéch latach
cena m? przecigtnego mieszkania w stolicy wzrosta o 18,85%. Nalezy takze pamietac, ze posiadacz mieszkania, gdyby
zdecydowat sie na jego wynajem, Srednio osiggngtby dodatkowy dochdd z najmu w wysokosci 8,31%, co powigkszytoby tgczng
stope zwrotu do 27,16%.



Dzielnica Srédmiescie
Wynajem w 4Q'2]

1522 28,23 67,30 e

Srednia powierzchnia

Liczba ogtoszen wynajmu S IR Srednia stawka najmu

-12,8% q/q -141% r/r +12% q/q +13,3% r/r

+ W czwartym kwartale 2021 roku liczba ogtoszeh wynajmu mieszkan w dzielnicy Srodmiescie wyniosta 1522 i zanotowata
spadek 0 14,1% r/r.

- Srednia miesieczna stawka wynajmu mieszkania w Srédmiesciu osiggneta 67,30 PLN/m?, co dato wzrost o 13,3%
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

« Stopa zwrotu z wynajmu mieszkania w Srédmiesciu réwna byta 4,61% i w poréwnaniu do 3Q'21 zmalata o 0,13 p.p.

10

=g # P .
L ¢ ‘Rentownos¢ brutto wynajmu
1" mieszkania w dzielnicy

) powierzhni 50 m? do przecigtnego
~ _lwynagrodzenia brutto




Dzielnica Srédmiescie
Rynek pierwotny w 4Q’2]

26 491 v
16 Seiscone 3

Liczba ogtoszen ZZ?S&SZ’ZE&W
sprzedazy +17,6% q/q +36,2% r/r

Srédmiescie charakteryzuje sie malejgcq z roku na rok Gérnoélqskq 6 Emilii Plater 15
ofertq sprzedazy nowych mieszkah na rynku pierwotnym.

Wynika to z bardzo ubogiego banku ziemi w tej dzielnicy,
czy chociazby z problemdéw prawnych i roszczen Deweloper Volumetric Polska Sp. z o.0. Soho Development S.A.
dotyczgcych wolnych parceli, co przektada sie na matqg
liczbe gruntéw do zagospodarowania. W czwartym
kwartale 2021 roku w Srédmiesciu realizowane byty
3 inwestycje mieszkaniowe, w ktérych dostepnych do
sprzedazy byto 16 lokali, a ich Srednia cena ksztattowata
sie na poziomie az 26 491 PLN/m2,

Adres Goérnoslgska 6 Emilii Plater 15

Generalny

SPS Construction Sp. z 0.0. Unibep S.A.

. B . wykonawca
Przedstawiamy Panstwu dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie realizowane w Srédmiesciu.
Pierwszq z nich jest projekt Gérnoslgska 6, znajdujqcy sie Cenyy . 20 000 - 24 500 PLN 24 300 - 29 000 PLN
na warszawskim Solcu, ktéry realizowany byt przez firme [PLN/m?]
Volumetric Polska Sp. z 0.0. Do dyspozycji mieszkahcéw
jest tqcznie 50 mieszkan, z ceng na poziome Liczba
20 000—24 500 PLN za 1 m2. Inwestycja zostata oddana do T G
uzytku w 4Q'21. Kolejnq inwestycjq jest Emilii Plater 15,
ktéra nalezy do Soho Development S.A. Sktada sig ona
z zespotu dwodch budynkow, w ktorej zncjdlzie sie 40 Oddanie 4Q 2021 1Q 2023
apartamentéw  klasy premium o zréznicowanych budynku
metrazach. Generalnym Wykonawcq projektu jest spotka
Unibep S.A. Srednia cena 1 m? mieszkania znajdowata sie 1 pokoj: 3 szt. (27,10 - 34,28m?) 1 pokéj: 13 szt. (25,00 - 51,42 m?)
w przedziale miedzy 24 300 a 29 000 PLN. Planowany Struktura gpoll:o!ef ]234 Sztt'((6378'5995_ gggi mg 2 pokoje: 21 szt. (40,01- 54,92 m2)
termin zakonczenia budowy przypada w 1Q'23. mieszkan poxoje: 15 szt. : /e m 3 pokoje: 4 szt. (79,02 — 82,55 m?)

4 pokoje: 9 szt. (95,53 - 148,65 m? .
s 5Jpok0i: 1 S(Zt. (189,59 m?) ) 4 pokoje: 2 szt. (99,46 — 118,13 m?2)




Dzielnica Srodmieécie

Rynek wtorny w 4Q'21

17 501 run

Srednia cena
m? mieszkania

1133 62,97%
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[Average Time on Market]

+3,0% alq
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VEA
ATOM

- Srédmiescie to najdrozsza dzielnica Warszawy, a srednia cena sprzedazy 1 m2 mieszkania
w tej dzielnicy w 4Q'21 wyniosta 17 501 PLN i wzrosta o 9,6% w poréwnaniu do 4Q'20.

« W Srédmiesciu w 4Q'21 znajdowato sie 1133 ogtoszen sprzedazy mieszkan i byt to wynik

gorszy 017,2%r/r.

+ Nasz autorski wskaznik VEA ATOM, pokazujgcy $rednig wartoS€ czasu w jakim mieszkanie
znajduje sie w sprzedazy, w ostatnim kwartale 2021 roku w Srédmiesciu wynidst 44 dni.

« Cheqc kupié mieszkanie w Srédmiesciu o powierzchni 50m?2 w 4Q'21, potrzebowalibyémy

116 miesiecy pracy za przecietne wynagrodzenie brutto.

« W 4Q21 jedynie 62,97% wszystkich ofert sprzedazy mieszkan w Srédmiesciu stanowity
ogtoszenia z ceng ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Bemowo
Wynajem w 4Q'2]

Nazwa dzielnicy nawiqzuje do znajdujgcego sie w niej Fortu Twierdzy Warszawa,
upamietniajgcego generata Joézefa Bema. Bemowo jest jedng z dzielnic
o dynamicznie rozwijajqgcej sie infrastrukturze spotecznej oraz mieszkaniowej.

Bemowo od lat styneto z wysokiej zabudowy z poprzedniej epoki - w tym
w technologii wielkiej ptyty, jednak dzigki licznym projektom deweloperskim
w rejonie takich ulic jak Lazurowa oraz Batalionéw Chtopskich dzielnica mocno sie
zmienita. Bemowo chetnie zamieszkiwane jest przez rodziny z dzieémi i to np.
w Forcie Bema, gdzie w otoczeniu przyrody powstat najwigkszy w Warszawie plac
zabaw dla najmtodszych. Na Bemowie znajdziemy réwniez inne tereny zielone, m.in.:
Las Bemowo, a takze pobliski Kampinoski Park Narodowy.

Komunikacja na Bemowie jest rozbudowana. Zaréwno dzieki tramwajom jak
i szybkiej linii autobusowej dojazd do centrum zajmuje okoto pét godziny. Jakosé
zycia juz wkrétce podniesie dlugo wyczekiwana przez mieszkaficéw rozbudowa Il linii
metra, ktérej planowane stacje: Lazurowa, Chrzandéw, Karolin zostanq oddane w 2023
roku. Charakterystycznymi punktami dla Bemowa sq: lotnisko Babice, Wojskowa
Akademia Techniczna, Dom Studenta - Osiedle PrzyjoziA. Na Bemowie réwniez
znajdziemy tereny zielone, m.in.: Las Bemowo czy wspomniany Fort Bema, a takze
pobliski Kampinoski Park Narodowy. ‘

4,86%

Rentownos$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

369 21,21 - 47,50 o

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+99% rfr | 3 l 7 3 8 °/o

Relacja czynszu najmu mieszkania

+ W 4Q'21 na Bemowie byto 369 ogtoszen wynajmu mieszkan, a w ciggu roku nastqpit spadek o 1,3%. s 0 powierzhni 50 m? do przecietnego

« Srednia stawka czynszu najmu na Bemowie osiggneta 47,50 PLN za 1 m? mieszkania, co oznaczato wzrost 9,9% rok do roku. WynqgrOdzen'O brutto

-13% r/r

-9.3%q/q +37%qlq

» Stopa zwrotu z wynajmu mieszkania na Bemowie 4,86% i w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu nie zmienita sie

W sposob istotny, bo 0 0,02 p.p.
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Dzielnica Bemowo
Rynek pierwotny w 4Q’2]

12 268 -.»
297 deapreey 12

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

sprzedazy +91% q/q +16,3% r/r

Dzielnica Bemowo od kilku lat bardzo dynamicznie sie Lazurowa Concept* Metro Zachod*
rozwijo. Z myslg o ciqgle zwigkszajgcej sig liczbie
mieszkahcow prowadzonych jest w niej kilkanascie
nowych projektdw deweloperskich. Potencjalni kupujqcy Deweloper Marvipol Development S.A. Dom Development S.A.
w 4Q'21 mieli do dyspozyciji 297 lokali mieszkalnych w 12

projektach deweloperskich. Srednia cena sprzedazy za
1 m2 mieszkania wynosita 12 268 PLN, co oznaczato wzrost Adres N— (R
016,3% w stosunku do 4Q'20.

Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez

nas inwestycje deweloperskie na Bemowie. Jednq z nich \?vflrlzg:mzl\?v)c/:q HOCHTIEF Polska S.A. NEVI SP.Z O.0. SPK.
jest inwestycja Lazurowa Concept, zlokalizowana przy

ulicy Narwik 16, gdzie Marvipol Develoment S.A, we

wspbtpracy z Generalnym Wykonoawcqg - HOCHTIEF Ceny 13 500 - 14 400 PLN 12 800 - 13 200 PLN
Polska S.A, realizuje projekt mieszkaniowy. W budynku [PLN/m?]

bedqg sig¢ znajdowaty w sumie 232 mieszkania

o powierzchni od 27,3 m? do 95,5 m? z cenami miedzy Liczba

13 500 a 14 400 PLN/m?2. Ukohczenie projektu planowane mieszkanh 232 864
jest na 1Q’23. Nastepnq inwestycjq, ktéra zastuguje na

uwage jest Metro Zachéd przy ulicy Lazurowej 13. Projekt

Development, a Generalnym Wykonawcq jest spoétka budynku

NEVI Sp. z 0.0. Sp.k. W dziewigciu budynkach znajdqg sie

tgcznie 864 mieszkania z bardzo szerokqg paletqg metrazy _ 1 pokdj: 5 szt. (32,26 — 33,45 m?)
. . ui ; icach 13 000 PLN/m: 1 pokdj: 20 szt. (27,31 - 32,86m?) 2 pokoje: 110 szt. (38,82 — 52,25 m?)
I cenamli oscylujgcymi w granicac m?. Struktura 2 pokoje: 60 szt. (36,55~ 48,59 m2) 3 pokoje: 36 szt (60,93 - 75.35 m?)

Przewidywany termin ukonczenia to 4Q’22. mieszkan* 3 pokoj_e:.88 szt. (57,48 - 73,98 m;) 4 pokoje: 14 szt. (85,11 - 93,89 m2)
4 pokoje: 31 szt. (77,91 - 95,49 m?) 5 pokoi: 2 szt. (100,06 - 113,21 m?)

14 *Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzieh opracowania raportu



Dzielnica Bemowo
Rynek wtorny w 4Q'21

Mapa - rozktad cen mieszkanh w dzielnicy

557 1726w gggoy 64,53% - O ®
®

Sred!‘iﬂ Cen.Q Reloch %rzecjetbne%to Liczba m-c! otrzebnych
Liczba ogtoszen gieszienic Udziat mieszkan dvg)::r;%%r]orrflerr:?eszr;qnoiq na zakup 50yn‘F\)2 mieszkrlnicl
sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+33%qlq +12,1% r/r +2,0pp.q/q 10 p.p.r/r
+11,8% q/q -131% r/r -12pp.alqg -3,0%q/q +5,8% r/r . 17ty PIN ‘
$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy Sredni czas sprzedazy - @ 1éve-vrys o O
vs. cend m3dla quszqu wskaznik piynnosm VEA @ Ntys.PIN-14tys. PIN
. [Average Time on Market] 9 tys. PLN - 11 tys. PLN ’
! f:;; o <9tys.PLN
l 8
1 <t g N
. O < )
2 S e -1 © Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
- ® = ® > ~ VEA nieruchomosci
= . 5 = =
o < > o ATOM
= E = |
=} : . 0- 600 tys. 41,79% 8,05%
X @ 600 tys. - 1min. PLN
4Q'19 2Q’'20 4Q'20 : 2Q'21 3Q'21 4Q'21 ® 1~ 15 min. LN
>1,5 min. PLN 49,09% 1,07%
. Warszawa Bemowo
« W czwartym kwartale 2021 roku $rednia cena sprzedazy za 1 m2 mieszkania na Bemowie $rednia cena m? mieszkania gotowego do
wyniosta 11 726 PLN i wzrosta o 12,1% rok do roku. wprowudzenia
« Na Bemowie w 4Q'21 pojawito sig 557 ogtoszen sprzedazy mieszkan i byt to wynik gorszy +0.9% uo
013,1% w poréwnaniu do 4Q'20. e o
L] +7,8% i
« Wedtug naszych autorskich wyliczen, Sredni czas sprzedazy mieszkania na Bemowie .
w 4Q'21 wynibst 40 dni. o
» Na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w na Bemowie w czwartym kwartale 2021 roku §

potencjalni kupujgcy potrzebowaliby wydaé kwote rownq 77-krotnego przecigtnego
miesigecznego wynagrodzenia brutto

+ Odsetek mieszkan w sprzedazy w 4Q'21 na Bemowie o wartosci ponizej 1 min PLN wynosit
90,88%.

1pok. 2 pok.




Dzielnica Bielany
Wynajem w 4Q'2]

Bielany, dzigki mnogosci terendw sprzyjajgcych rekreacji na Swiezym
powietrzu, bywajg nazywane ,zielonq dzielnicg”. StusznosSci takiego
stwierdzenia bronig m.in. Las Bielahski, Park Mtocinski czyli Zespot
Przyrodniczo-Krajobrazowy ,Olszyna” lub lasek Lindego, a szukajgc
wytchnienia na tonie przyrody mozemy udaé sie réwniez do pobliskiego
Kampinoskiego Parku Narodowego z licznymi szlakami rowerowymi
i turystycznymi.

Dodatkowo dzielnica zacheca mieszkahcéw dostepem do metra oraz
nowoczesnym budownictwem. Najbardziej pozgdane lokalizacje to
nieruchomosci w bliskim sqgsiedztwie 4 stacji metra: Stodowiec, Stare
Bielany, Wawrzyszew, Mtociny. Komunikacje do centrum zapewniajg rowniez
linie autobusowe i tramwajowe oraz sgsiedztwo Trasy Armii Krajowe;.
Istotnym elementem infrastruktury jest trasa S8, ktéra poprzez potgczenie
z zachodnig obwodnicqg Warszawy utatwia wyjazd z miasta i potqczenie
z autostradqg A2.

Najbardziej charakterystycznymi punktami dzielnicy sq: Szpital Bielanski,
Akademia Wychowania Fizycznego im. Joézefa Pitsudskiego, a takze ~-
nowowybudowana Galeria Mtociny.

Rentowno$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

a7 4889 g3, ol (€
| 31,93%

mieszkania
Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu
Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzhni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto

+4,0% r[r

-16% q/q -0,7% q/q +13)1% r/r

* W czwartym kwartale 2021 roku na Bielanach pojawito sie 417 ogtoszei wynajmu mieszkan. Zmiana wobec roku
poprzedniego to wzrost o 4,0%.

« Srednia miesieczna stawka wynajmu 1 m? mieszkania w dzielnicy Bielany wyniosta 48,33 PLN, co stanowito wzrost o 13,1% ———
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. s

* Rentowno$¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta na poziomie 4,73% i odnotowata spadek o 0,02 p.p.
wzgledem trzeciego kwartatu 2021 roku.
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Dzielnica Bielany
Rynek pierwotny w 4Q’2]

14 707 &
322 Stiocoma 8

Liczba ogtoszen Liczba projektow
sprzedazy +37 q/q +13,4% r/r deweloperskich
Obecnosé kilku stacji metra oraz zapowiadana budowa Bogustawskiego Osiedle Latte

trasy S7 sq niewaqtpliwym czynnikiem ciggtego
zainteresowania kupujgcych Bielanami. Na te potrzeby
starajg sie odpowiedzie¢ deweloperzy. W ostatnim Deweloper Yuniversal Development Sp. z 0.0. Unidevelopment S.A.
kwartale 2021 roku firmy deweloperskie pracowaty nad

budowq 8 inwestycji mieszkaniowych, w ktérych
w ofercie znajdowaty sie 322 mieszkania. Ich §rednia cena :
. A
wynosita 14 707 PLN/m?, co dato wzrost 0 13,4% r/r. dres Bogustawskiego sokratesa /

Przedstawione obok zostaty dwie wybrane przez nas

inwestycje deweloperskie na Bielanach. W projekcie \cl\"’/ezgrr:;\?éq Yuniversal Development Sp. z 0.0. Unidevelopment S.A.
Bogustawskiego od Yuniversal Development Sp. z o.o. y

dostepnych bedzie 35 mieszkah z metrazem od 33,9 m2 do

108,4 m? oraz cengmi w przedziale od .11 400 do Cenyy . 11400 = 11 900PIN 11 800 = 16 700 PLN
11 900 PLN/m2 Mieszkancy bedq mogli korzystaé [PLN/m?]

z dwukondygnacyjnego garazu podziemnego, gdzie

bedzie si¢ znajdowaé 51 miejsc postojowych. Planowany liczba

termin ukonczenia przypada na 2Q'23. Osiedle Latte przy mieszkanh 35 124
ulicy Sokratesa, nad ktérym pracuje Unidevelopment S.A,,

przygotowato dla nowych nabywcédw 124 mieszkania,

ktérych powierzchnia ksztattowa¢ sie bedzie od 28,1 m? do Oddanie 2Q 2023 4Q 2022
106,1 m2. Potencjalni kupujgcy przeznaczyé musieli miedzy budynku

11 800 a 16 700 PLN za 1 m? mieszkania. Przewidywany

termin ukohczenia inwestycji to 4Q'22. 1 pokoj: 4 szt. (28,12 - 31,16 m?)
struktura 2 pokoje: 17 szt. (33,85 — 58,76 m?) 2 pokoje: 48 szt. (38,56- 50,85 m?)
. ) 3 pokoje: 15 szt. (49,17- 96,19 m?2) 3 pokoje: 59 szt. (53,33 - 85,37 m?)
mieszkan 4 pokoje: 3 szt. (88,30 - 108,43 m2) 4 pokoje: 10 szt. (80,99 - 85,83 m?)

5 pokoi: 3 szt. (106,13 m2)



Dzielnica Bielany
Rynek wtorny w 4Q'21

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

12 249 .« 61,78% ’

501 91,90% 81 ()
’ o . :
BeTis GanE Relacja przecigtnego
. m? mieszkania . . . wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Liczba ogtoszen Udziat mieszkan do ceny 1 m? mieszkania na zakup 50 m? mieszkania
sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie .
1min PLN brutto
+32%q/q +11,0% r/r +20pp.alq | -03pp.r/r
-0,9%alq -15,4% r/r -17pp.alq -31%q/q +4,7% r[r @ >isuysen ’
- ° . -
Sredni + mieszkania w dzielni $redni czas sprzedazy - @ os-sys e ® ‘
r o - o
rednia cerzia m? mieszkania w dzielnicy wskaznik ptynnosci VEA @ 12tys. PN 5 tys. PN
vs. cena mzdia Warszawy [Average Time on Market] 10 tys. PLN - 12 tys. PLN
! =0.9% ofa <10 tys. PLN
X =1,2% «/r
1 O
o = &
1 (L‘g ) ™ e
[(e] : ~ N o© o g . . -~ . s e
© > B © [P — P S o Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
o™ q. — I —_— —_— —_— . I .
N o - = A N = VEA nieruchomosci
- B = = ATOM
1
1
55,96% ,56%
: @ 0-600tys. 6.56%
: @ coovs-imnr |
1
4Q'19 2Q’'20 4Q'20' 2Q’'21 3Q'21 4Q'21 @ 1-15min PN
>15 min. PLN 35,95% 1,54%
. Warszawa Bielany

- Srednia cena sprzedazy za 1 m2 mieszkania w dzielnicy Bielany w 4Q'21 wyniosta 12 249 PLN Srednia cena m* mieszkania gotowego do
i wzrosta o 11,0% w poréwnaniu do 4Q'20. wprowadzenia

« W czwartym kwartale 2021 roku na Bielanach pojawito sie 501 ogtoszen sprzedazy o
mieszkan, co dato spadek o 15,4% r/r.

« Opracowany przez nas wskaznik VEA ATOM pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania
na Bielanach w 4Q"21 wynibst 42 dni.

+4,3%alq
+10,2% rjr

13167
[ ]

« Kupno mieszkania na Bielanach o powierzchni 50 m? w 4Q'21 oznaczatoby wydatek rzedu
81 przecietnych miesiecznych wynagrodzen brutto.

« WS8réd wszystkich ofert sprzedazy mieszkah w 4Q'21 na Bielanach az 91,90% stanowity
mieszkania z ceng ponizej 1 min PLN.

12126

1pok. 2 pok.




Dzielnica Mokotow
Wynajem w 4Q'2]

Mokotdw jest najwiekszq, pod wzgledem ilosci mieszkancéw dzielnicq Warszawy. Od
lat wiedzie prym jezeli chodzi o najbardziej pozgdane miejsce do zamieszkania na
podstawie réznego rodzaju ankiet przeprowadzonych wsréd mieszkaficéw miasta.
Historyczne otoczenie Starego Mokotowa, bogata, nowoczesna oferta kulturalno-
-rozrywkowa jego nowszych czesci jak Sadyba czy Stuzew, a takze relatywnie duzo
terenéw zielonych tworzg dogodne miejsce do zycia dla mieszkafcédw réznych
pokolen.

Dzielnica ze wzgledu na swojq relatywnie duzq powierzchniq jest mocno zréznicowa-
na, a poszczegdlne dystrykty sg bardzo odmienne od siebie. Mozemy tu spotkaé
zarébwno zabudowe apartamentowq, prestizowe rezydencje, zabytkowe kamienice,
jak i budownictwo z wielkiej ptyty. Najbardziej prestizowym rejonem dzielnicy jest
Goérny Mokotéw, a takze okolice wokét parku Pole Mokotowskie. Potudniowa czesé

stynie z zagtebia korporacji potocznie nazywanego przez mieszkahcdw ,Mordorem”.

Kazdego dnia dojezdza tam kilkadziesigt tysiecy pracownikéw Warszawy i okolic,
pracujgcych dla znanych na catym Swiecie firm.

Mokotéw posiada wiele miejsc do aktywnego spedzania czasu: m.in. Park Wodny
Warszawianka, Galerie Mokotéw, Sadyba Best Mall, Pole Mokotowskie; tereny zielone:
parki Arkadia, Morskie Oko, Dreszera, Sielecki, Dolinka Stuzewiecka, Jeziorko
Czerniakowskie oraz bliskie sgsiedztwo tazienek Krolewskich. Na Mokotowie
znajdziemy réwniez doskonatq oferte lokali gastronomicznych. Oprécz autobuséw i
tramwajoéw istotnym utatwieniem komunikacyjnym dla Mokotowa jest na pewno
przebiegajgca przez centrum dzielnicy I linia metra.

1580 22:360 57,80 e

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-14% q/q +71% r[r +3,4% q/q +19,1% r/r

» W 4Q’21 na Mokotowie byto 1580 ogtoszerh wynajmu mieszkan, a w ciggu roku w tej dzielnicy nastqpit wzrost wskazanej

liczby o0 7,1%.

« Srednia stawka najmu 1 m? mieszkania na Mokotowie wyniosta 57,80 PLN, co przetozyto sie na wzrost 0 19,1% r/r.

« Inwestor moégt liczy¢ na rocznq stope zwrotu z wynajmu mieszkania w wysokosci 4,91%, przy niewielkim wzroscie o 0,03

p-p. W poréwnaniu do poprzednio badanego okresu.

19

Rentownos€ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

- 38,19%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzhni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto



Dzielnica Mokotow
Rynek pierwotny w 4Q’2]

15 100 »n
1142 Spamemy 32

Liczba ogtoszen Liczba projektow
sprzedazy +5,1% q/q +17.8% r/r deweloperskich
Mokotéw, pomimo tego, ze jest najludniejszy, nie nalezy do Solea Mokotow Wilanowska Metro Park

najbardziej zattoczonych dzielnic. Osoby poszukujgce
nowych nieruchomosci mogqg wybiera¢ sposréd
kilkudziesigeciu inwestycji mieszkaniowych. W czwartym Deweloper Glimerton Sp. z 0.0. Park Projects Sp. z 0. o.
kwartale 2021 roku na Mokotowie realizowane byty 32

inwestycje mieszkaniowe, w ktérych na kupujgcych

czekaty 1142 mieszkania. Ich §rednia cena wynosita 15 100 . .
R A A

PLN za 1 m? co dato wzrost o 17,8% w odniesieniu do dres Bartiomieja 2 sukowinska 20

czwartego kwartatu 2020 roku.

Obok opisane zostaty dla Panstwa wybrane dwie ﬁi?g;ﬂ&’éq Glimerton Sp. z o.0. Adamietz Sp. z 0.0.
inwestycje mieszkaniowe na Mokotowie. Projekt Solea
Mokotow przy ulicy Barttomieja sktada sie
z dwoéch budynkédw wielorodzinnych, w ktérych bedzie Ceny 12100 - 15 300 PLN 14500 — 17 000 PLN
dostgpnych 91 mieszkah o bardzo zréznicowanej [PLN/m?]
powierzchni. Ceny sprzedazy Im? mieszkania rozpoczynaty
sig od 12 000 PLN, natomiast najdrozsze lokale byty .
. . . Liczba
oferowane za 15 300 PLN/m2. Zakohczenie projektu mieszkan

przewidywane jest w 3Q'23. Inwestycja Wilanowska Metro

Park, zlokalizowana przy ulicy Bukowinskiej, jest
recﬂi/zowono przez dewelopera Park Project:? Sp. z 0.0, we Oddanie 3Q 2023 3Q 2023
wspodtpracy z Generalnym Wykonawcgq, spodtkg Adamietz budynku

Sp. z 0.0. W dziesigciopietrowym budynku bedqg dostgpne

132 jedno- oraz dwupokojowe apartamenty inwestycyjne. 1 pokoj: 11 szt. (25,10 — 34,82 m?)

Ceny za 1 m? mieszkania w tej inwestycji ksztattowata sie Struktura 2 pokoje: 35 szt. (36,65- 62,90 m?) " .
na poziomie miedzy 14 500 a 17 000 PLN. Budowa zostanie mieszkan 3 pokoje: 27 szt. (57,81 - 86,89 m?) 1 pokoj: 96 szt. (2116 - 24,23 m?)
zakoAczona w 3Q'23. 4 pokoje: 11 szt. (88,13 - 107,98 m2) 2 pokoje: 36 szt. (40,28 - 57,95 m?)

5 pokoi: 6 szt. (96,88 - 126,48 m2)
6 pokoi: 1szt. (143,20 m?)
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Dzielnica Mokotow
Rynek wtorny w 4Q'21

14 137 e

Srednia cena
m? mieszkania

1677 74,54%

Liczba ogtoszen Udziat mieszkan
sprzedazy w ofercie ponizej
1min PLN
+2,9%q/q +12,2% r[r

+0,7% q/q -19,1% r/r +74pp.Q/Q

$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy
vs. cena m? dla Warszawy

12 292
11 399
12160
11 856
12 603
12534
12 981
12 988
13744
13 296
14137

4Q"19 2Q'20 4Q'20

. Warszawa Mokotow

2Q'21 3Q'2]

4Q’'21

53,53% 93

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto

+19 p.p.q/q -0,8 p.p.r/r

-35%q/q +5,9% r/r

$redni czas sprzedazy -
wskaznik ptynnosci VEA
[Average Time on Market]

+5,5% qlq
+0,1% r/r

VEA
ATOM

+ W 4Q2] Srednia cena za 1 m? wystawianego na sprzedaz mieszkania wyniosta 14 137 PLN

i wzrosta 012,2% r/r.

« Na Mokotowie w czwartym kwartale 2021 roku dostepnych byto 1 677 ogtoszen sprzedazy
i w porbwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego nastqpit spadek liczby

ogtoszeh 0 19,1%.

« Wskaznik VEA ATOM dla Mokotowa, pokazujgcy Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej
dzielnicy, w czwartym kwartale 2021 roku byt rbwny 39 dni.

» Na zakup mieszkania na Mokotowie o powierzchni 50 m? w 4Q'21 potrzebowalibySmy 93
miesiecy pracy za przecigtne wynagrodzenie brutto.

+ Odsetek mieszkan w sprzedazy w 4Q'21 na Mokotowie o wartoéci ponizej 1 min PLN wynosit
74,54%.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >BuysPw
. 19 tys. - 23 tys. PLN

() 15tys. PIN- 19 tys. PIN

1tys. PLN - 15 tys. PLN

<9,0tys.PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

® 0-cootys. 34,73% 13,47%
@ 1-15min. PIN
>1,5 min. PLN 39,82% 11,98%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+2,3%alq

+3,7% e
+2,6% ol

*1,5%lq +6,9%

+7,8%

14 944
13 273
13 812

1pok. 2pok. 4 pok.+



Dzielnica Ochota
Wynajem w 4Q'2]

Nazwa dzielnicy prawdopodobnie pochodzi od Karczmy ,,Ochota”, ktéra zlokalizowa-
na byta przy éwczesnej ul. Kaliskiej. Jest to relatywnie niewielka, aczkolwiek najge-
§ciej zaludniona dzielnica Warszawy.

Zabudowe mieszkaniowg na Ochocie tworzq lokale w blokach z wielkiej ptyty (m.in.
na terenie Szczesliwic i Rakowca), przedwojenne kamienice oraz willowe dworki na
Starej Ochocie, a takze apartamentowce oraz nowoczesne, kameralne budynki - np.
w rejonie ul. Wiodarzewskiej.

Najbardziej charakterystycznym zielonym miejscem na mapie Ochoty jest Park
Szczesliwicki z catoroczng gérkq dla narciarzy, a takze Pole Mokotowskie oraz Park
im. Marii Sktodowskiej-Curie. Na Ochocie mieszczq sie siedziby i budynki kilkunastu
wydziatdéw uczelni wyzszych, m.in. Warszawski Uniwersytet Medyczny.

Inne charakterystyczne punkty to Szpital Banacha oraz Plac Narutowicza z koSciotem
Niepokalanego Poczecia NajSwietszej Maryi Panny, a takze Biblioteka Narodowa.
Komunikacje do centrum miasta umozliwiajqg liczne linie tramwajowe, autobusowe,
a takze stacja PKP Ochota. 3 Gtéwne arterie: Aleje Jerozolimskie, Aleja Krakowska
oraz ulica Zwirki i Wigury tgczq sie w samym sercu dzielnicy na Placu Zawiszy.

Rent §¢ brutt i
49,45 .- missikanioablielicy
489 55,29 PLN

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszeh wynajmu Srednia stawka najmu [ 2 - | ’ 5 - I

r o
» W czwartym kwartale 2021 roku na Ochocie pojawito sie 489 ogtoszef wynajmu mieszkan i byt to wynik nizszy o 0,4% rok 3 . o .
do roku. Relacja czynszu najmu mieszkania

) 4 . = i
» Srednia miesieczna stawka za wynajem 1 m? mieszkania na Ochocie wyniosta 55,29 PLN, co dato wzrost o 11,4%, o pow1erzhn| 50 m dp przemetnego
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. wyndgrodzenlq brutto

- Srednia rentowno$é wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byla na poziomie 4,80%, co oznaczato spadek o 0,28 p.p.

-10,8% q/q -0,4%rfr +0,8% q/q +1,4% rfr

wzgledem 3Q’21.
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Dzielnica Ochota
Rynek pierwotny w 4Q’2]

16 269 rin
4,5% ) 2

Liczba projektow

Udziat dostepne] deweloperskich

) +11% q/q +12,5% rr

Na Ochocie, ze wzgledu na jej stosunkowo niewielkg Niemcewicza 19 Villa Park
powierzchnig, oferta deweloperéw mieszkaniowych nie jest
zbyt bogata, cho¢ od czasu do czasu pojawiajg sie nowe
inwestycje uznanych na rynku marek. Udziat dostepnej Deweloper Napollo Residential Sp. z 0.0. Yuniversal Podlaski Sp. z o.0.
oferty na Ochocie w 4Q21 stanowit 4,5%. W sprzedazy

znajdowaty sie mieszkania w dwéch inwestycjach, a ich
P . . ) .
zr]ezdg;orlfeno wynosita 16 269 PLN/m, notujgc wazrost Adres Niemcewicza 19 Py Py

Na grafikach obok prezentujemy Pafstwu dwie

realizowane inwestycje mieszkaniowe na Ochocie. Projekt Generainy F.B.I. Tasbud S.A. Yuniversal Podlaski Sp. z o.0.
. . . . wykonawca

Niemcewicza 19 od Napollo Residential Sp. z 0.0. to budynek

sktadajgcy sie 56 mieszkan z metrazem od 44,6 m? do

91,3 m2 Generalnym Wykonawcq projektu jest spotka F.B.I. Ceny 16 800 - 17 400 PLN 13 600 — 17 000 PLN

Tasbud S.A. Ceny za 1 m? mieszkania znajdowaty sie [PLN/m?]

w przedziale miedzy 16 800 a 17 400 PLN. Mieszkancy bedg

mogli  korzysta¢ z  dwukondygnacyjnego  garazu .

. . p . Liczba
podziemnego. Planowany termin ukonhczenia przypada na mieszkanh 56 12
2Q'22. W inwestycji Villa Park, ktérq realizowat deweloper
Yuniversal Podlaski Sp. z 0.0, na trzech kondygnacjach
znajduje sie 12 mieszkah 4-, 5- i 6-pokojowych Oddanie 2Q 2022 4Q 2021
o powierzchniach od 83,6 m? do 136,0 m2 W czesci budynku

podziemnej budynku zlokalizowany jest garaz z 22
miejscami parkingowymi oraz funkcjonalnymi komérami 1 pokdj: 3 szt. (45,33 m?) .
lokatorskimi. W 4Q’21 zakohczono prace nad projektem. Struktura 2 pokoje: 23 szt. (44,62 — 49,64 m2) 4 pokoje: 5 szt. (83,63 - 84,46 m?)
. p 3 pokoje: 26 szt. (62,00 — 73,78 m?) 5 pokoi: 6 szt. (98,48 - 167,04 m?)
mieszkan pokojé. 20 SzL 155 e 6 pokoi: 1 szt. (136,02 m?)
4 pokoje: 4 szt. (91,24 — 91,25 m?) P : : 7
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Dzielnica Ochota
Rynek wtorny w 4Q'21

13 822 ».n 54,75% 91

434 79,67%

$rednia cena Relacja przecigtnego

. 2 m? mieszkania . . . wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Liczba ogtoszef Udziat mieszkan do ceny 1 m* mieszkania na zakup 50 m? mieszkania
sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+6,7% q/q +10,0% r/r 0,0 pp.a/q +0,2 p.p.rfr
-13%qlq -19,6% r/r +32pp.q/q +01%q/q +3.8%r/r

$redni czas sprzedazy -

- ° 2 . e H M ~ ° 2 H
Srednia cerzm m? mieszkania w dzielnicy wskaznik ptynnosci VEA
vs. cena m? dla Warszawy [Average Time on Market]
~ +4,6% qlq
N +2,1% /v
©
< O R
e He Hi K
2 < N © o : o =
— o I Y o ~
o o I oo [ =
2= = VEA
ATOM

4Q"19 2Q'20 4Q'20

. Warszawa Ochota

2Q'21 3Q'21 4Q'2]

« Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Ochocie w czwartym kwartale 2021 roku wyniosta
13 822 PLN i wzrosta 0 10,0% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

« Potencjalni kupujgcy w 4Q'21 na Ochocie mogli znalez€ 434 mieszkania na sprzedaz, co dato
spadek 019,6% r/r.

- Nasze autorskie wyliczenia wskazujq, ze $redni czas sprzedazy mieszkania na Ochocie w tym
okresie wyniost 46 dni.

+ Zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w czwartym kwartale 2021 roku na Ochocie oznaczat
wydatek réwny kwocie 91-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.

+ W 4Q2], sposrdod wszystkich dostepnych ofert sprzedazy na Ochocie, 79,67% to oferty
mieszkania z ceng ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovs e
@ 16tys.-19tys. PN ‘
() 13tys.PLN-16 tys. PLN

11tys. PLN - 13 tys. PLN

<1ltys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

49,73% ,81%
@ 0-600tys. 13,81%

@ 1-15min.PIN
>1,5 min. PLN 29,93% 6,52%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+1,9%ala

+1,8% or
+0,8% ofa
+1,5% oe

13 959
°

13 005

1pok. 2 pok.



Dzielnica Praga-Potudnie
Wynajem w 4Q'2]

782 48,89~ 5554 ..

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-88%qlq -9,4% r[r +2,7% q/q +14,6% r[r

» W 4Q’21 na Pradze-Potudnie byto 782 ogtoszeih wynajmu mieszkar, co dato spadek o 9,4% rok do roku.

- Srednia miesigczna stawka za wynajem 1 m? mieszkania w tej dzielnicy wyniosta 52,54 PLN. Byt to wzrost
014,6% w poréwnaniu do 4Q’20.

» Wynajem mieszkania na Pradze-Potudnie pozwalat osigqgng¢ sredniq roczng stope zwrotu réwnq 5,17%, przy niewielkim
spadku o 0,06 p.p. w poréwnaniu do poprzednio badanego okresu.
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Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

34,72%

Relacja czynszu najmu mieszkania
0 powierzhni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto




Dzielnica Praga-Potudnie
Rynek pierwotny w 4Q’2]

1 2 8 4 4 PLN
419 e 25

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

SRRy +5,19/q +28,6% rfr
Praga-Potudnie dynamicznie rozwija sie pod wzgledem Aleje Praskie* Bliska Residence*
infrastruktury. Planowana jest budowa sieci linii
tramwajowych na Goctaw, a takze Il linii metra.
Dostgpnos¢ komunikacyjna mocno zwigksza atrakcyjnosé Deweloper Develia S.A. Kreator Dom Invest Sp. z 0.0. Sp. k.

dzielnicy, co  wykorzystujq deweloperzy, poprzez
realizowanie wielu projektéw. Czwarty kwartat 2021 roku
przyniést  znaczgcy  wzrost ceny  ofertowej za
1 m2 mieszkania od dewelopera, ktére byty wyzsze o 28,6%
niz rok wczesniej. W ofercie byto dostepnych 419 mieszkan
ze §redniq ceng 12 844 PLN/m? ktére pochodzity z 25

Adres Podskarbifska 32/34 Bliska 17

inwestycji mieszkaniowych. Generalny Techbau Budownictwo Sp. z 0.0. Marbud Konstrukcje Sp. z o.o.
wykonawca
Wybrane przez nas dwie inwestycje mieszkaniowe
. _ ; i Cen
reql|'zowcme na Prqdze Poi.udm(-? zostaty przeglstqwm.ne na [PLN& 8 10 200 - 14 100 PLN 10 900 = 12 000 PLN
grafikach obok. Aleje Praskie, ktére na zlecenie Develia S.A. A
wykonuje Techbau Budownictwo Sp. z 0.0, skiadac¢ sie
bedzie z 12 budynkdw, ktérych dostepnych bedzie tqcznie .
. P . . . Liczba

1200 mieszkan. Budowa jest realizowana etapami. mieszkan
Najtahsze  mieszkania byly dostgpne w cenie
10 200 PLN/m?2. Budowa dwéch pierwszych budynkéw ma
zakohczy¢ sie w 2Q'24. W projekcie Bliska Residence od Oddanie 2Q 2024 3Q 2022
dewelopera Kreator Dom Invest Sp. z o.0. Sp. k, we budynku
wspotpracy z Marbud Konstrukcje Sp. z 0.0., przewidzianych
jest 196 nowoczesnych 1- i 2-pokojowych apartamentow. 1 pokoj: 11 szt. (30,75 - 34,19 m?2) .
Ich powierzchnia bedzie wynosié migdzy 19,1 m2 a 69,0 m?, ST 2 pokoje: 42 szt. (38,65- 48,22 m?) 1 pokoj: 121 szt. (19,14 - 35,49 m?)

. : ) ) . g =0 n o s 2 pokoje: 20 szt. (39,94 - 52,76 m2)
za$ cena ksztattowata sie pomigdzy 10 900 a 12 000 PLN/m2, mieszkan* 3 pokoje: 61 szt. (62,80 — 72,10 m?) 3 pokoje: 20 szt. (55,11- 69,97 m?)

4 pokoje: 18 szt. (86,63 - 96,04 m?)

Przewidywany termin ukohczenia inwestycji to 3Q'22.

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzieh opracowania raportu
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Dzielnica Praga-Potudnie
Rynek wtorny w 4Q'21

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

Srednia cena Relacja przecigtnego
m? mieszkania wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Liczba ogtoszeh Udziat mieszkan

do ceny 1 m? mieszkania na zakup 50 m? mieszkania

sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+3,9% q/q +13,9% r/r +,6 p.p.alq 19 p.p.r/r . . ’
+1,0% q/q -18,5% r/r +04pp.alq -25%alq +75%r/r . >19 tys. PLN .
) . . . L $redni czas sprzedazy - @ rvys-19tys P ‘
Srednia cer:a m? mieszkania w dzielnicy wskaznik ptynnosci VEA @ 13ty PIN- 16 tys.PLN
vs. cena m? dla Warszawy [Average Time on Market] 10 tys. PLN - 13 tys. PLN
: :L‘O//q/‘; <10 tys. PLN
| :
. < ® I
. o ©
[(e] ! A — . ° - . s e
@ 0 -~ B 3 ~ Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
o e = S = VEA nieruchomosci
S = N = ATOM
=} 1
| @ o0- 600 1ys. 50,97% 4,10%
| ® o1
4Q'19 2Q'20 4Q’'20 ' 2Q'21 3Q'21 4Q'2 @ 1-15 min.pIN
>1,5 min. PLN 42,34% 2,59%

. Warszawa Praga-Potudnie

P ° 2 . .
« W czwartym kwartalne 2021 roku $rednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Pradze Srednia cencl.m mieszkania gotowego do
Potudnie wyniosta 12 192 PLN i wzrosta 0 13,9% r/r. wprowadzenia

« Na Pradze-Potudnie 4Q'21 dostepne byly 772 ogtoszenia sprzedazy i w poréwnaniu do om
analogicznego okresu roku poprzedniego nastqpit spadek liczby ogtoszen o 18,5%.

+3,5% q/a
+8,6% e

+ Autorskie wyliczenia VEA ATOM, pokazujgce Sredni czas sprzedazy mieszkania
na Pradze-Potudnie, w ostatnim kwartale 2021 roku daty warto$¢ 44 dni.

13 422
°

 Przecietna cena mieszkania o powierzchni 50 m? w 4Q'21 stanowita rownowartos¢ 81
stawek przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto.

11944

« Oferty sprzedazy mieszkan z cenqg ponizej 1 min PLN w 4Q'21 na Pradze-Potudnie stanowity
93,32%.
1pok. 2 pok.




Dzielnica Praga-Poétnoc
Wynajem w 4Q'2]

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

226 43,82~  pe 29,

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-3,4% qlq -7,8%r(r -11% alq +17,4% r[r

s E———— iowalo Sie 226 oaloszeR Wynaimu mieszkar WGl o Svtuaci ok wesesniel by otk g Relacja czynszu najmu mieszkania
o ’21 na Pradze-Potnoc znajdowato sie ogtoszen wynajmu mieszkan, a W porownaniu do sytuacji rok wczesniej, by - | . . 2 .
to wynik o 7,8% mniejszy. s = _ o powierzhni 50 m? do przecietnego

a wynagrodzenia brutto
« Srednia stawka najmu 1 m2 mieszkania na Pradze Pétnoc wyniosta 56,39 PLN i zwiekszyta sie 0 17,4% r/r. 109 -

» Obliczona przez VEA rentowno$¢ wynajmu mieszkania w tej dzielnicy stanowita 5,38%. W tej dzielnicy réwniez

odnotowali§my spadek wzgledem trzeciego kwartatu 2021 roku, o 0,37 p.p.
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Dzielnica Praga-Poétnoc

Rynek pierwotny w 4Q’2]

12 231 0
527 Spamemy 9

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

sprzedazy -0,3% q/q -0,4% r/r

Praga-Poétnoc jest niezwyktg dzielnicq, z bogatq historig
i potencjatem. Swoje nowe oblicze zyskuje dzigki
rewitalizacji. Deweloperzy nawiqzujg do jej historycznego
charakteru i widocznie jest to w kilku inwestycjach, gdzie
oddany jest charakter dawnych praskich kamienic. W 4Q’21
kupujgcy mogli wybiera¢ sposréd 527 mieszkan
realizowanych w 9 inwestycjach, gdzie $rednia cena za
1 m? mieszkania wynosita 12 231 PLN/m2 Oznaczato to
delikatny, 0,4% spadek w stosunku do 4Q'20.

Na grafice obok zostaty opisane dwie wybrane przez nas
inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Praga-Pétnoc.
Inwestycja Prestovia House od dewelopera Develia S.A. jest
realizowany przez spbtke NDI S.A. W 8-kondygnacyjnym
budynku  mieszkalnym, ktéry powstaje przy ul
Jagiellonskiej 45a, bedg oferowane 162 mieszkania
o zréznicowanej powierzchni od 29,7 m? do 91,7 m2 Cena
1 m? mieszkania ksztattowata sie na poziomie miedzy 11 700
a 14 900 PLN/m2. Zakohczenie inwestycji przewidywane jest
na 4Q'22. W projekcie Home Factory, realizowanym przez
Mostostal, w czterech budynkach bedq dostgpne w sumie
402 mieszkania o metrazach od 27,8 m? do 71,5 m?2
W drugim etapie ceny za 1 m? mieszkania wynosity miedzy
11 000 a 14 000 PLN/m? . Budowa dwéch pierwszych
budynkéw zakohczyta sig w 3Q'21, natomiast przewidywany
termin ukonczenia drugiej czesci projektu to 3Q'23.
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Prestovia House Home Factory*

Deweloper Develia S.A. Mostostal S.A.

Generalny Mostostal S.A.
wykonawca

el 11700 - 14 900 PLN 11000 - 14 000 PLN
[PLN/m2]

mieszkan
Oddanie
2022 202

1 pokéj: 7 szt. (29,65 — 30,45 m2) 1 pokdj: 15 szt. (27,78 — 31,21 m?)
Struktura 2 pokoje: 88 szt. (36,19- 47,92 m?) 2 pokoje: 109 szt. (34,65- 52,95 m?)
mieszkan* 3 pokoje: 51 szt. (52,90 — 70,61 m2) 3 pokoje: 48 szt. (54,29 - 69,04 m?)
4 pokoje: 4 pok. — 16 szt. (91,72 m?) 4 pokoje: 1 szt. (71,50 m2)

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzieh opracowania raportu



Dzielnica Praga-Poétnoc
Rynek wtorny w 4Q'21

12 567 run 60,22%

289 90,90%

$rednia cena Relacja przecigtnego

83

. 2 m? mieszkania . . . wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Liczba ogtoszef Udziat mieszkan do ceny 1 m* mieszkania na zakup 50 m? mieszkania
sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+5,6% q/q +11,8% r/r +0,6 p.p.q/q -0,7 pp.rfr
-8,9% q/q -19%r/r -0,6 p.p.q/q -0,9% q/q +5,5% r/r

< . 2 s . - $redni czas sprzedazy -
Srednia cena m? mieszkania w dzielnicy wskaznik ptynnosci VEA

vs. cena m? dla Warszawy [Average Time on Market]

=3,4% alq
-0,8%r/r

12 988
11 903
13 296
12 567

11399
12 534
11596

11018

VEA
ATOM

10 710
1144

4Q'19 2Q'20 4Q'20

@ warszawa Praga-Potnoc

2Q'21 3Q'21 4Q'2]

+ W 4Q21 Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Pradze-Potnoc wyniosta 12 567 PLN
i wzrosta o 11,8% r/r.

« Na Pradze-Pétnoc w czwartym kwartale 2021 roku pojawito sie jedynie 289 ogtoszen
sprzedazy i byt to wynik gorszy o 1,9% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
poprzedniego.

« Wskaznik ATOM, opracowany przez VEA, pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania na
Pradze-Poétnoc w 4Q"21 wynidst 44 dni.

+ Chcqgc zakupi¢ mieszkanie o powierzchni 50 m? na Pradze-Pdtnoc w 4Q'21, musielibySmy
pracowac przez 83 miesiqce za przecigtne wynagrodzenie brutto.

+ W 4Q'2], wéréd wszystkich ofert sprzedazy na Pradze-Potnoc, 9154% to oferty sprzedazy
mieszkan z cenq ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >isusen l
@ 15tys.-18tys PIN ‘ ‘

‘ 12 tys. PLN - 15 tys. PLN
10 tys. PLN - 12 tys. PLN
<10 tys. PLN '

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

@ 0-600tys. 65,81% 7,68%
@ 600 tys. - 1 min. PLN
@ 1-15min. PIN

>1,5 min. PLN 2510%  1,42%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+1,2%alq
+8,1% i

[ ) +4,4% q/q
+5,6%/r

12 563

1 pok. 2 pok.



Dzielnica Targowek
Wynajem w 4Q'2]

31

Targébwek, w swojej obecnej postaci dzieli si¢ na dwie czesSci: mieszkaniowqg oraz
przemystowq. Charakterystyczng cechq dzielnicy sq liczne tereny zielone oraz
ogromna liczba nowych inwestycji, od niedawna Swietnie skomunikowanych
z Centrum, dzieki oddanej w 2019 r. Il linii metra. Brodno oraz Targéwek Mieszkaniowy
przepetnione sq zabudowq z wielkiej ptyty. Sq natomiast miejscem coraz chetniej
wybieranym przez deweloperéw pod zabudowe dla nowych inwestycji. Na Zaciszu
znajdziemy nowe osiedla doméw jednorodzinnych. Targéwek Fabryczny z kolei to
tereny poprzemystowe, jedne z najbardziej zaniedbanych w Warszawie, z niskqg
gestosciq zaludnienia i trudniejszym dojazdem do centrum miasta.

Gtéwne tereny zielone znajdujg si¢ w Parku Brédnowskim oraz Parku Wiecha. Do
znanych obiektéw rozrywkowych potozonych w tej dzielnicy Warszawy nalezq
Centrum Handlowe Atrium oraz Park Rzezby.

Powstanie Il linii metra i stacji Targéwek Mieszkaniowy, Trocka znacznie przyspieszyto
dojazd do centrum i wptyneto na wzrost potencjatu inwestycyjnego mieszkan w tej
czeSci dzielnicy. Sprawnie dziatajg liczne linie autobusowe i tramwajowe,
a komunikacje wspomaga takze linia kolejowa, ktéra dowozi mieszkancéw do stacji
Metro Wilehska.

46,34 m?

Srednia powierzchnia
mieszkania

294

Liczba ogtoszeh wynajmu

47,06 PLN

Srednia stawka najmu

-33%qlq -13,3% r/r +1,9% q/q +16,1% r/r

» W czwartym kwartale 2021 roku na Targéwku pojawito sie 294 ogtoszerh wynajmu mieszkan, a w ciggu roku nastqpit

spadek o0 13,3%.

- Srednia miesigczna stawka najmu 1 m? mieszkania na Targdéwku wyniosta 47,06 PLN, przy wzroécie o 16,1% rok do roku.

» Roczna stopa zwrotu z inwestycji w mieszkanie pod wynajem réwnata sie 5,12%, co oznacza wzrost o 0,10% w poréwnaniu

do poprzedniego kwartatu.

5,12%

Rentownos$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

Al
¥
(R

31,10%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzhni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto



Dzielnica Targowek
Rynek pierwotny w 4Q’2]

11 027 oin
637 Spamemy 1

Liczba ogtoszen Léiﬁi’;’lféi’riﬁghw
sprzedazy +2,6% q/q +24,3% r/r

Targowek jest liderem wsroéd warszawskich dzielnic, jesli Osiedle Tercet Osiedle Krzewna*
chodzi o czas wydania decyzji i pozwoleA na budowe.

Korzystne ceny nowych mieszkan z rynku pierwotnego na
Targdéwku sprawity, ze nabywcy coraz czgsciej decydujq sie Deweloper Napollo Residential Sp. z 0.0 Victoria Dom S.A.
na przeprowadzke wiadnie w tg okolice. Nowe inwestycje
pojawiqg sie we wszystkich mozliwych zautkach dzielnicy.
Srednia cena 1 m? mieszkania od dewelopera w 4Q'21
wynosita 12 027 PLN/m?, notujgc wzrost o 24,3% r/r.
Deweloperzy w tamtym czasie realizowali 11 inwestycji
mieszkaniowych, w ktérych w sprzedazy znajdowato sie 637

Adres Balkonowa Krzewna

lokali mieszkalnych. B tucz-Bud Sp. z 0.0. Victoria Dom S.A.
wykonawca
Przedstawiamy Panstwu dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie realizowane na Targdwku. Ceny , 10 800 - 13 700 PLN 9500 - 11 000 PLN
Osiedle Tercet, ktére we wspdipracy z deweloperem [PLN/m?]
Napollo Residential Sp. z o.0. realizuje spétka tucz-Bud
Sp. z 0.0, tworzy¢ bedqg trzy budynki, w ktérych bedzie .
. b . . ; Liczba
dostepnych dla mieszkancow 110 mieszkahn o metrazach od T
29,5 m? do 96,4 m2. Mieszkania byty dostegpne w cenach
pomigdzy 10 800 a 13 700 PLN za 1 m2 Przewidywany termin
zgkohf:zenio projektu przypodo na 'IQ’23.' I?ewelo.per Oddanie 1Q 2023 2Q 2023
Victoria Dom S.A. przy ulicy Krzewnej realizuje projekt budynku
Osiedle Krzewna. W dwéch budynkach dostepnych bedzie
w s'uml.e 1(%1 mieszkah, a ich cena ksztoiEowo{g sie na 1 pokoj: 16 szt. (29,87 - 32,88 m?2) 1 pokoj: 2 szt. (26,74 m?)
poziomie migdzy 9 500 a 11 000 PLN/m? Zakohczenie prac w Struktura 2 pokoje: 38 szt. (44,82 - 52,33 m?) 2 pokoje: 26 szt. (36,07 - 52,33 m?)
pierwszym budynku planowane jest w 4Q'22, natomiast mieszkan* 3 pokoje: 44 szt. (58,88~ 69,74 m?2) 3 pokoje: 37 szt. (41,71- 65,84 m?)
drugi budynek ma zostaé oddany do uzytku w 2Q'23. 4 pokoje: 12 szt. (79,85 — 98,76 m?) 4 pokoje: 14 szt. (62,83 - 78,01 m?)

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzien opracowania raportu
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Dzielnica Targowek
Rynek wtorny w 4Q'21

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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. Warszawa Targdéwek

« W 4Q'21 $rednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Targéwku wyniosta 11 032 PLN i wzrosta Srednia cena m* mieszkania gotowego do
06,0%r/r. wprowadzenia

+1,8%a/a

+ Na Targéwku w 4Q"21 dostepnych byto 394 ogtoszen sprzedazy i byt to wynik gorszy o 0,8% 1240
w poréwnaniu do 4Q"20. . 33t e

« Wyliczenia VEA pokazatly, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania na Targébwku w 4Q’2] '
wyniost 44 dni.

« Kupno mieszkania powierzchni 50 m? w 4Q'21 na Targbwku oznaczato przeznaczenie
kwoty rownej co do wartosci 73 przecigtnych stawek wynagrodzenia brutto.

+ W 4Q'21 na Targdwku 96,13% wszystkich ofert sprzedazy mieszkan stanowity ogtoszenia
z ceng ponizej 1 min PLN.

10 934

1pok. 2 pok.
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Dzielnica Ursynow
Wynajem w 4Q'2]

Ursynéw jest prawdopodobnie najwiekszym systemem osiedlowym w Warszawie.
Okreslany niegdys jako sypialnia Warszawy, obecnie zmienia swdj charakter przede
wszystkim dzigki caly czas rozwijajgcej sie infrastrukturze rozrywkowo-kulturalne;.
Cho¢ jest potozony w dalszej odlegtosci od centrum, to ze wzgledu na tatwy dostep do
stale kursujgcej | linii metra oraz bliskg odlegto§¢ od gtdéwnego lotniska stolicy na
Warszawskim Okeciu, jest chetnie wybierany do zamieszkania przez osoby aktywne
i mtode rodziny. W dzielnicy nie brakuje réwniez terenéw zielonych. Mieszkancy
Ursynowa mogg znalez¢ ukojenie np. w Lesie Kabackim oraz pobliskim Parku Kultury
Powsin. Rodziny przycigga réwniez wysoki poziom szkdt, duza liczba przedszkoli
i ztobkdéw, nowoczesne place zabaw, boiska i ptywalnie, a takze réwniez wspomniane
obiekty kulturalne.

W dzielnicy dominuje nowoczesna zabudowa, a najwigkszg warto$¢ osiqgajq przede
wszystkim lokale mieszkalne w bezposrednim sqgsiedztwie stacji metra Ursynéw -
Kabaty, a takze nieruchomosci w bezposrednim sqgsiedztwie Lasu Kabackiego.

Dalsze czeéci Ursynowa (Pyry, Dgbréwka czy Jeziorki) zabudowane sq gtéwnie
domami jednorodzinnymi lub szeregowcami. Charakteryzuje je znacznie gorszy
dostep do infrastruktury miejskiej (gtéwnie komunikacyjnej) i bliskie potozenie portu
lotniczego Okecie, co dla niektérych stanowi¢ moze pewng ucigzliwo$é. Do
najbardziej charakterystycznych punktéw dzielnicy zaliczyé trzeba tor wyscigow
konnych Stuzewiec oraz panstwowq uczelnie¢ SGGW. Dobrg komunikacje z centrum
zapewniajg stacje | linii metra: Ursynéw, Kabaty, stacje PKP: Warszawa Okecie,
Warszawa Dawidy, Warszawa Jeziorki oraz obwodnica S2.

492 5728~ 4839,

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-12,6% q/q -91%r[r +5,0% q/q +15,8% r/r

* W 4Q’21 na Ursynowie byto 492 ogtoszen wynajmu mieszkan, a w ciggu roku w dzielnicy ta liczba zmniejszyta sie o 9,1%.

« Srednia miesieczna stawka najmu 1 m? mieszkania na Ursynowie wyniosta 48,32 PLN, co dato wzrost o 15,8% w odniesieniu

do ostatniego kwartatu poprzedniego roku.

» Rentowno$¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta réwna 4,73%, notujgc wzrost o 0,09 p.p. wzgledem 3Q"21.

Rentownos$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

31,10%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzhni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto



Dzielnica Ursynow
Rynek pierwotny w 4Q’2]

13 026 rin
112 Spamemy 13

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

sprzedazy +2,6% q/q +24,3%rfr

Ursynébw nalezy do jednej z najbardziej zabudowanych
dzielnic w Warszawie. Olbrzymie blokowiska przemieszane
sq z nowoczesnymi inwestycjami, ktére budowane przez
deweloperéw powstajg na niemal kazdym wolnym
kawatku ziemi. W ostatnim kwartale 2021 roku w dzielnicy
trwaty prace nad 13 inwestycjami mieszkaniowymi. Na
dostegpngq oferte sktadato sig 112 mieszkan, ze Sredniq ceng
13 026 PLN/m?, notujgc wzrost o0 18,7% w stosunku do 4Q’20.
Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie na Ursynowie.

W projekcie Osiedle Bokserska 71 deweloper Dom
Development S.A. przekaze do dyspozycji nowych
mieszkahcow 231 mieszkah w kameralnym i howoczesnym
6-kondygnacyjnym budynku. Powierzchnia lokali
mieszkalnych wynosi migdzy 37,7 m? a 91,1 m?, natomiast
ceny ofertowe za Im? byty w przedziale od 10 800 do 12 600
PLN. Zakonczenie budowy planowane jest w 4Q'22.
Apartamenty Zielony Natolin przy ulicy Raabego jest
projektem firmy Marvipol Development, na zlecenie
ktérego prace budowlane prowadzi TECHBAU Budownictwo
Sp. z 0.0. W 10- kondygnacyjnym budynku znajdzie si¢ 65
lokali mieszkalnych o szerokim wyborze metrazy od 25,3
m? do 75,3 m2 Na zakup mieszkania w tej inwestycji trzeba
byto wyda¢ miedzy 16 800 a 20 000 PLN/m2. Planowany
termin ukonczenia projektu przypada na 2Q'23.

35

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m?]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkahn*

Osiedle Bokserska 71* Zielony Natolin

Dom Development S.A. Marvipol Development S.A.

Bokserska 71

Raabego 13A

Dom Construction Sp. z 0.0. TECHBAU Budownictwo Sp. z o.0.

10 800 - 12 600 PLN 16 800 — 20 000 PLN

4Q 2022 2Q 2023

1 pokdj: 8 szt. (25,28 - 28,30 m2)
2 pokoje: 27 szt. (30,28 - 44,09 m?)
3 pokoje: 26 szt. (49,00 - 57,39 m2)

4 pokoje: 4 szt. (70,72 - 75,30 m?2)

2 pokoje: 96 szt. (37,69 - 52,78 m?)
3 pokoje: 51 szt. (52,78 - 74,64 m2)
4 pokoje: 51 szt. (73,66 - 91,12 m22)

*Inwestycje, w ktorych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzieh opracowania raportu



Dzielnica Ursynow
Rynek wtorny w 4Q'21

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

12 264 PLN
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4Q'19 2Q20 4Q"20: 2Q°21 3Q"21 4Q'21 @ 115 min. AN
(_ >15min.PLN 47,92% 3,51%
. Warszawa Ursynow
« W czwartym kwartale 2021 roku, Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania na Ursynowie $rednia cena m? mieszkania gotowego do
wyniosta 12 264 PLN i wzrosta o 11,8% rok do roku. wprowadzenia
« Na Ursynowie w 4Q'21 mozna byto znalez¢ 508 ogtoszen sprzedazy i byt to wynik gorszy 16% s V.
2 . . . +5,5% rlr +2,5%alq
0 22,0% w porownaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. ' +107%0
[ ]
« Wedtug naszych autorskich wyliczef, Sredni czas sprzedazy mieszkania na Ursynowie > ¢
w 4Q’21 wynibst 47 dni. 2 «~
o
+ Aby zakupi¢ mieszkanie o powierzchni 50 m? w 4Q'21 na Ursynowie, kupujgcy musieliby = o

przeznaczy¢ 81-krotno$¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.

« W8réd wszystkich ofert sprzedazy mieszkan na Ursynowie w czwartym kwartale 2021 roku
81,88% to mieszkania z ceng ponizej 1 min PLN.

1pok. 2 pok.




Dzielnica Wola
Wynajem w 4Q'2]

1229 47,9 5 94

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-14,8% q/q -16,4% r/r +1,3%q/q +19,9% r/r

» W czwartym kwartale 2021 roku na Woli byto 1229 ogtoszef wynajmu mieszkan, co oznaczato spadek o 16,4% rok do roku.

« Srednia stawka wynajmu 1 m2 mieszkania w dzielnicy Wola wyniosta 65,94 PLN i zwiekszyta sie 0 19,9% w poréwnaniu do
analogicznego okresu poprzedniego roku.

« Zwrot z inwestycji w wynajem mieszkania w ujeciu rocznym na Woli liczyt 5,39%, co dato spadek o 0,25 p.p. w stosunku do
3Q21.
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Rentownos¢ brutto wynajmu
_~mieszkania w dzielnicy
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Relacja€zynszu.najmu mieszkania
o powierzhni’50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto



Dzielnica Wola
Rynek pierwotny w 4Q’2]

1 9 3 5 2 PLN
Sroariacone 18

Liczba projektow
deweloperskich

872

Liczba ogtoszen

sprzedazy

+2,6% q/q +48,7%r[r

Wola jest dzielnicq, ktéra w ostatnich latach przezywa
boom inwestycyjny. Pod wzgledem iloSci zawieranych
transakcji sprzedazy nowych inwestycji mieszkaniowych
jest jedng z najchetniej wybieranych dzielnic Warszawy.
W 4Q’21 realizowanych byto 18 inwestycji mieszkaniowych,
w ktérych kupujgcy mogli znalez¢ 872 wolne mieszkania.
Srednia cena za 1 m? mieszkania wynosita 19 352 PLN.

Na grafice obok zostaty opisane dwie wybrane przez nas
inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Wola. Apartamenty
Nakielska, ktérg we wspdtpracy z Polkom-Bud Sp. z o.0.
realizuje Profit Development S.A., oferowaé bedzie 218
apartamentéw w  7-kondygnacyjnym  budynku. Ich
powierzchnia bedzie bardzo zréznicowana, poniewaz
bedzie mozna w niej znalezé zarbwno 30-metrowe
kawalerki, jak réwniez duze, ponad 100-metrowe
apartamenty. Zakup lokalu w tej inwestycji w 4Q21 wigzat
sie z wydatkiem miedzy 15 800 a 16 800 PLN/m>2
Zakonhczenie budowy planowane jest w 1Q'23. Inwestycja
Grzybowska 37 jest projektem od Matexi Polska S.A., ktoéry
zawart umowe na generalne wykonawstwo ze spoétkg
Unibep S.A. Docelowo w 16-pietrowym budynku bedq sie
znajdowaty 232 nowe mieszkania o powierzchni od 31,0
m? do 81,9 m?, ktérych cena za 1 m? wynosita miedzy 16 000
a 28 000 PLN. Przewidywany termin zakohczenia projektu to
3Q'23.

38

Nakielska Apartamenty

Deweloper Profit Development S.A.
Adres Nakielska 5
Generalny Polkom-Bud Sp. z 0.0.
wykonawca
FF?meZ] 15 800 - 16 800 PLN
Liczba
mieszkanh
Oddanie
202

budynku I

1 pokdj: 2 szt. (29,93- 39,19 m?)
ST 2 pokoje: 72 szt. (39,01- 52,26 m?)
e 3 pokoje: 122 szt. (57,84 - 72,72 m?)

4 pokoje: 21 szt. (81,38 - 109,63 m?)
5 pokoi: 1szt. (112,62 m2)

Grzybowska 37*

Matexi Polska Sp.z o. o.
Grzybowska 37
Unibep S.A.

16 500 — 28 000 PLN

3Q 2023

1 pokéj: 41 szt. (31,02 - 48,73 m?)
2 pokoje: 38 szt. (40,01 - 54,92 m?)
3 pokoje: 27 szt. (54,30 — 81,89 m?2)

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzieh opracowania raportu



Dzielnica Wola
Rynek wtorny w 4Q'21

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

1178 14684m g3o5y, SL53% o 0

X m? mieszkania . . . wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Liczba ogtoszen Udziat mieszkan do ceny 1 m? mieszkania na zakup 50 m? mieszkania
sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie .
1min PLN brutto
+6,1% q/q +14,7% rfr +03pp.q/q =20 pp.r/r
-02% q/q -9.3%r/r -39 p.p.alq -05% q/q +8,3%r/r . s 22 tys. PIN
2 . . ° . ° 2 . o _
Srednia cena m? mieszkania w dzielnicy Sredni czas sprzedazy - @ sty -20ys. PN
r o - o
vs. cena m? dla Warszawy wskaznik ptynnosci VEA @ 1tys PIN-18tys. PIN
| S [Average Time on Market] 10 tys. PLN - 14 tys. PLN
1
! © © -2,0% qf
: - g < _5’5%"‘/"‘ <10 tys. PLN
5 | ewlS S
g e H® E S
© © . % =
Lo © ('E ! N . . - . s e
o o = S - = Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
s = : VEA nieruchomosci
| ATOM
1
1
41,71% 10,64%
| @ 0-600tys.
| © ooy i |
1
4Q'19 2Q°20 4Q'20: 2Q'21 3Q'21 4Q'21 ® 1-15min. N
> 1,5 min. PLN 41,54% 6,11%

. Warszawa Wola

$rednia cena m? mieszkania gotowego do

« Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania w dzielnicy Wola w 4Q'21 wyniosta 14 684 PLN wprowadzenia

i wzrosta o 14,7% w poréwnaniu do 4Q’20. “ 4%
« W czwartym kwartale 2021 roku na Woli pojawito sie 1178 ogtoszen sprzedazy, co dato e . o
spadek 0 9,3% r/r. . o

« Opracowany przez na wskaznik VEA ATOM pokazat, ze $redni czas sprzedazy mieszkania @ . R

na Woli w 4Q"21 wynidst 51 dni. ; o 2

» Chcqc kupi€¢ mieszkanie na Woli w 4Q'21 o powierzchni 50 m?, potrzebowaliby§my 97 §

miesiecy pracy za przecietne wynagrodzenie brutto.

- Udziat ofert sprzedazy mieszkanh z ceng ponizej 1 min PLN na Woli w 4Q21 wynosit 83,25%.

1pok. 2pok. 4 pok.+




Dzielnica Zoliborz
Wynajem w 4Q'2]

311 it 57,72 v

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-8,3% q/q -5,5% r/r -0,3% q/q +8,6% r/r

+ W 4Q’21 na Zoliborzu dostepnych byto 311 ogtoszen wynajmu mieszkan, a w ciggu roku nastqpit spadek ich liczby o 5,5%.

« Srednia stawka najmu za 1 m? mieszkania na Zoliborzu wyniosta 57,72 PLN i w poréwnaniu do 4Q20 zwigkszyta sie
0 8,6%.

« Inwestor mogt liczy¢ na rentowno$¢ wynajmu mieszkania na poziomie 4,82%, o 0,15 p.p. mniej niz w poprzednim kwartale.

40

4,82%

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

-

38,14%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzhni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto




Dzielnica Zoliborz
Rynek pierwotny w 4Q’21

41

15 201 s

1 6 7°/ Srednia cena 1
14 0 m? mieszkania

Udziat dostepne;j
oferty

Liczba projektow
deweloperskich
+2,6% q/q +17,4% r[r

Dzielnica Zoliborz ze wzgledu na to, ze uchodzi za
ekskluzywnq jest jednym z najdrozszych rynkoéw
mieszkaniowych stolicy. Na ceny mieszkan na Zoliborzu
wptyw ma gtéwnie lokalizacja oraz architektura. Metraz
mieszkan jest zwigkszony w poréwnaniu do innych dzielnic
Warszawy ze wzgledu na dominujgcq zabudowe willowqg
i jednorodzinng.

W czwartym kwartale 2021 roku w realizacji znajdowat sie
tylko jeden projekt mieszkaniowy. Udziat dostepnej oferty
wynosit 16,7%, natomiast Srednia cena ksztattowata sie na
poziomie 15 198 PLN/m?.

Na grafice obok zostata przedstawiona jedyna realizowana
inwestycja mieszkaniowa na Zoliborzu. Projekt Gdanska 55
od dewelopera FedeZu Group Sp. z o.0. skiada sie
z 6 apartamentéw z duzymi tarasami, balkonami lub
ogrédkami. Ich powierzchnia ksztattuje sie miedzy 80,3 m?
do 121,7 m2. Zakup apartamentu w tym projekcie w 4Q’21
wigzat sie z wydatkiem 18 000 PLN/m?. Realizacja inwestycji
zakonczyta sie w 4Q'21.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/mz2]

Liczba
mieszkan

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan

Gdanska 55

FedeZu Group Sp. z 0.0.

Gdanska 55

FedeZu Group Sp. z 0.0.

18 000 PLN

4Q 2022

4 pokoje:4 szt. E80,34 - 85,49 m?)

5 pokoi: 2 szt. (121,02 - 121,71 m2)




Dzielnica Zoliborz
Rynek wtorny w 4Q'21

14 365 run 52,68% 95

287 72,63%

$rednia cena Relacja przecigtnego

. . m? mieszkania . . . wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Liczba ogtoszef Udziat mieszkan do ceny 1 m? mieszkania na zakup 50 m? mieszkania
Spizedazy w ofercie ponizej za przecietne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+2,8%q/q +10,6% r/r 19 p.p.alq -0lp.p.r/r
+7,6%qlq -16,8% r/r -48pp.qlq -35%qlq +4,4%tfr

& . . . < s Sredni czas sprzedazy -
Srednia cena m? mieszkania w dzielnicy wskaznik piynnoéci VEA

vs. cena m? dla Warszawy

10 [Average Time on Market]
(32}
: ,‘:‘ < +1,7% alq
| (e2) — +2,9% tfr
1 — (32)
o ! i a =
® )
S | B~ © N
8 2 ™ ! ) 5 =
(o] o ey g ~ ! N -(:‘
o o B e ..
® = | VEA
— 1
| ATOM
1
1
1
1
1
1
1
1
1

4Q19 2Q'20 4Q'20

@ warszawa Zoliborz

2Q'21 3Q'21 4Q'2]

* W 4Q'21 érednia cena sprzedazy za Im2 mieszkania na Zoliborzu wyniosta 14 365 PLN i wzrosta 0 10,6%
w poréwnaniu do 4Q20.

* Na Zoliborzu w czwartym kwartale 2021 roku znajdowato sie jedynie 287 ogtoszen sprzedazy i byta to
najnizsza warto§€¢ wsréd wszystkich analizowanych przez nas dzielnic Warszawy. W ciggu roku
nastqpit spadek liczby ogtoszen az o 16,8%.

» Wskaznik VEA ATOM dla Zoliborza, pokazujgcy $redni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy,
w czwartym kwartale 2021 roku byt rowny 42 dni.

» Zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w czwartym kwartale 2021 roku na Zoliborzu oznaczat
wydatek rowny kwocie 95-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.

» W 4Q21 na Zoliborzu oferty sprzedazy mieszkah w wartosci ponizej 1 min PLN stanowity 72,63%
wszystkich ogtoszen.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >200ts PN ’
@ 170tys.- 20 tys. PN

() 140tys. PIN-17,0 tys. PLN .
11,0 tys. PLN - 14,0 tys. PLN ‘

< 11,0 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

34,41% 15,59%
@ 0-600tys.

@ 1-15min. PIN
> 1,5 min. PLN 38,22% 1,78%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+3,0% ala
+5,4% s

+1,6%alq

+16,6% /e
+3,2% alq
+12,2% «fr

14 701
[ ]
14 801

14 069

1 pok. 2pok. 4pok.+



Podsumowanie
Rynek wynajmu

Na warszawskim rynku najmu w czwartym kwartale 2021 roku
obserwowalismy wyrazny spadek zainteresowania. Znaczne
spowolnienie w 4Q'21 byto naturalng konsekwencjq bardzo
duzego zainteresowania w poprzednim kwartale, zwigzanym
z powrotem studentdw na uczelnie w stolicy. W wyniku
ponownego przejscia nauczania w tryb zdalny oraz
malejgcego popytu, sytuacja nie pozwolita najemcom na
podwyzszenie  stawek ofertowych. Liczba  ogtoszehn
W ujeciu rocznym spadia prawie we wszystkich badanych
przez nas dzielnicach, srednio o 6,0%, przy jednoczesnym
utrzymaniu poziomu stawek wynajmu. Byto to spowodowane
malejgcym popytem na wynajem oraz niecheciq wtascicieli
do ograniczania osigganej przez nich rentownosci
i schodzenia z ceny w warunkach wysokiej inflacji.

Dzielnicami o najwigkszej liczbie ogtoszen i najwyzszej stawce
najmu sposréd analizowanych przez VEA byty Srédmiescie
i Mokotéw. Natomiast najmniej ofert wynajmu mieszkania
pojawito sie na Pradze-Pdtnoc, przy stawce za wynajem
1 m? rzedu prawie 44 PLN.

Srednia stawka
najmu [PLN/m=]

Srednia stawka
najmu [PLN/m?]

Dzielnica c.d.

Srodmiescie

Bemowo
Bielany
Mokotéw
Ochota

Praga Potudnie

43

Srednia stawka najmu
dla danej dzielnicy [PLN/m?]

66,48

+3,7%qlq —— zmiana kwartalna
—— dynamika roczna

Biatoteka

497 —— liczba ogtoszeh wynajmu
Dzielnica

417

Bielany

294
3 Rembertow
47,50
+3,7%qlq
e

Bemowo : Srédmiescie
Ochota

489 1522

55,29

+0,8%qlq
+11,4% rfr ]580

Mokotow

Ursynéw




Podsumowanie
Rynek pierwotny

44

Ceny mieszkah na rynku pierwotnym w Warszawie
charakteryzujq sig duzqg réznorodnosciq. Deweloperzy zmagajg
sie z brakiem nowych gruntéw pod budowe mieszkan, przez co
w centralnych dzielnicach realizuje si¢ coraz mniej nowych
inwestycji. Srednie ceny za 1 m? mieszkania na Srédmiesciu
(26 491 PLN) i na Woli (19 352 PLN) znacznie odbiegaty od
Sredniej w analizowanych przez nas dzielnicach, rownej 15 240
PLN. Obecna sytuacja swiadczy o znaczqgco wyzszym popycie
w tych dzielnicach. Z kolei nowo wybudowane mieszkania
najtansze byty na Targdwku, z cenq okoto 11 tys. PLN. Wedtug
naszych obserwaciji, firmy deweloperskie pracowaty w 4Q'21
nad realizacjg 259 inwestycji mieszkaniowych. Najwiecej z nich
byto na Biatotece - 49.

Srednia cena
mieszkania [PLN/m?]

Dzielnica

Srédmiescie
Bemowo
Bielany
Mokotéw
Ochota

Praga Potudnie
Praga Pétnoc
Targéwek
Ursynéw

Wola

Srednia cena sprzedazy
dla danej dzielnicy [PLN/m?]

—— zmiana kwartalna

—— dynamika roczna

Biatoteka

497 —— liczba dostepnych
Dzielnica mieszkanh
322
Bielany * udziat dostepnej oferty

14707
+3,7%qlq
+13,4% rfr

16,7%*
12 268 Zoliborz

+9,1% q/q
+16,3% r/r
19 352
297 +26%qlq
Bemowo +48,7% rr

Rembertow

1142

Mokotow

12

Ursynéw

13 026

+2,6%q/q
+18,7% r/r



Podsumowanie
Rynek wtorny

45

Srednie ceny ofertowe sprzedazy 1 m? mieszkania na rynku
wtérnym w Warszawie w czwartym kwartale 2021 roku po raz
kolejny zanotowaty rekordowe poziomy. WS5réd
analizowanych przez nas dzielnic, najnizsze ceny za
1 m? potencjalni kupujgcy mogli napotkaé na Targdwku, gdzie
wynosity one okoto 11 tys. PLN/mz2. Z kolei najwiecej pieniedzy
na zakup mieszkania nabywcy musieli przeznaczyé
w Srédmiesciu. Srednia cena 1 metra kwadratowego
mieszkania w centralnej dzielnicy Warszawy przekroczyta
poziom 17 500 PLN.

Najmniej ofert sprzedazy pojowito sie na Zoliborzu
i Pradze-Poétnoc - w liczbie okoto 300. Najwiecej natomiast na
Mokotowie - 1 677. Byt to wynik az o 500 ogtoszen wyzszy niz
w Srédmiesciu i na Woli, ktére pod tym wzgledem zajmujq
odpowiednio miejsce drugie i trzecie.

Cena mieszkania
[PLN/m?]

Dzielnica

Srédmiescie 17 501
Bemowo 1726
Bielany 12 249
Mokotow 14137
Ochota 13 822
Praga Potudnie 12192

Srednia cena sprzedazy

11032 dla danej dzielnicy [PLN/m?]
+3,7%qlq —— zmiana kwartalna
—— dynamika roczna
Biatoteka
497 —— liczba ogtoszen sprzedazy
Dzielnica

501

Bielany

11032

12249

+3,2% q/q
+11,0% r/r

14 365

-01%alq
+6,0% rfr
12567
394
+56%alq Targdéwek
+2,8%q/q 287 +1,8% r/r
et/ 20liborz Praga - Pétnoc R e rtow
772
Praga - Potudnie
17 501

12192

+3,9% q/q
+13,9% r[r

11726

+33%qlq
+12,0% rfr
14 684

557 +61% a/q

Bemowo +14,7% r[r

+5,5% q/q
+9,6% rfr

Srédmiescie

1133

Ochota

434
13 822

+6,7%qlq
” 1677

Mokotow

+10,0% r/r

14137
+2,9% q/q
+12,2% rfr

508

Ursynéw

12264

+31%Q/Q
+11,8% R/R



Podsumowadnie
Wskaznik VEA ATOM

46

W ostatnim kwartale 2021 roku nasz autorski wskaznik
ptynnosci VEA ATOM - mierzgcy $§redni ,czas zycia” oferty
sprzedazy mieszkania, byt nizszy w stosunku do okresu rok
wczesniej, w prawie wszystkich analizowanych przez nas
dzielnicach. Oznacza to, ze w ostatnim kwartale, sprzedajgcy
mieszkania krécej szukali nabywcdéw w poréwnaniu do 4Q’20.
Najszybciej mieszkania znajdowaty nowych wiascicieli na
Mokotowie, gdzie Srednio oferty sprzedawaty sie w ciggu 39
dni oraz na Bemowie — w 40 dni. Spowodowane byto to
odpowiednio, relatywnie duzqg liczbg matych mieszkan, ktére
inwestorzy w gtébwnej mierze kupowali w celach
inwestycyjnych, a takze niskq dostepnosciqg poszukiwanych
ofert w stosunku do popytu. Na przeciwlegtym biegunie,
ponownie jak w poprzednich kwartatach znalazty sie
mieszkania na Woli. To dosy¢ nieoczywista tendencja,
wynikajgca naszym zdaniem z duzego zréznicowania ofert
w tej dzielnicy. Od dnia wystawienia oferty do dnia

znalezienia nabywcy w tej dzielnicy, mijato przecietnie 51 dni.
W pozostatych lokalizacjach mieszkania sprzedawaty sig
Srednio w okresie miedzy 42 a 46 dni od daty wystawienia
oferty.

s Wskaznik ptynnosci
Dzielnica VEA ATOM

Srédmiescie 44,3 Praga Pétnoc 44,4

Bemowo 40,3 Targéwek 43,5
Bielany 41,9 Ursynéw 46,8
Mokotéw 39,2 Wola 50,6
Ochota 45,7 417
Praga Potudnie 44,0 -

S Wskaznik ptynnosci

43,7 ——  wskaznik ptynnosci VEA ATOM
+37%q/q —— zmiana kwartalna
—— dynamika roczna
Biatoteka
497 —— liczba ogtoszen
Dzielnica

501

Bielany

43,5

+1,7%q/q
-3,8%r/r
44,4
! 394
Targéwek
-0,8%r[r
) Rembertow
Praga - P6tnoc
772
Praga - Potudnie
44,3

+3,0%q/q
-1,4% r[r
Srédmiescie

1133

+17%q/q

287

+2,9% r/r 8
Zoliborz

+27%qlq
-2,2%r[r

557

Bemowo

50,6
-2,0%qlq

-5,5% rfr
Ochota

434
45,7

+4,6% qlq
+2,1% rr

1677

Mokotow

39,2

+5,5% q/q
+0,1% rfr

508

Ursynéw




Stolice europejskie
Podsumowanie

Panstwo Stolica Cena za 1 m2 mieszkania [EUR]

[PEIPE 108%r/r A

Srednia cena za 1 m? mieszkania znaczqco
wzrosta w ciggu ostatniego roku nie tylko
w stolicy Polski, ale niemal we wszystkich

Wielka Brytania Londyn

y ) s .
stanowita 4 581 EUR/m?, przy medianie .
wynoszqcej 3 763 EUR/m2 Najdrozsze
mieszkania  w  Europie  odnotowano Austria Wieden %/ A
w Londynie, na poziomie przekraczajgcym 12 Niemcy Berlin +125% rfr A
1 m? mieszkania zostat pr.zeblty rc/;wmezi Pf:l‘ry.zu! Finlandia Helsinki ca9%rr 4
oraz Luksemburgu. W krajach, ktére najpodzniej
. o ktore r T crechy praga aeshrlr o
dotqczyty do Unii Europejskiej, czyli Rumunii
i Butgarii, ptacono za 1 m? mieszkania S e 1 Madryt *aver/r &
stosunkowo najmniej. W tych panstwach Belgia Bruksela +8,1% r/r
§rednia cena wyniosta odpowiednio: nieco Malta Visliie +6,0%1/r &

27 2 H
ponad 1400 EUR/m?i1200 EUR/m?2. W gronie 27 Wiochy ey casnrf s

stolic europejskich Warszawa znalazta sie na ) )
18. pozycji, z wynikiem 2 835 EUR/m? oraz RS CH i) +98% e 4
tempem wzrostu réwnym 9,0% w ujeciu Stowenia Lublana +130%r/r A
rocznym. W poréwnaniu z zesztym rokiem, Polska Warszawa +9,0%r/r A
wsréd  europejskich  stolic  najbardziej stowacja Bratystawa +80% 1/ A
podrozaty mieszkania w Pradze oraz Wilnie, .
R X R R k Chorwacja Zagrzeb +9,0%r/r A
osiggajgc dynamike wzrostu cen na poziomie
. . . . i 1 2"0 00
okoto 20%. Z kolei Nikozja - stolica Cypru, byta Estonia Taliin +163%/r 4
miastem o najnizszym wzroécie §redniej ceny Wegry Budapeszt +81%rlr A
1 m? mieszkania — tylko 2,2%. Podobnie nizsze totwa Ryga +14,0%r/r A
dynamiki wzrostu cen obserwowane byty tez Cypr e — 2% tfr A
w Madrycie oraz Rzymie, dla ktérych byty to )
. . ‘s o o Litwa Wilno +189% r/r A
odpowiednio wartosci 4,1% i 4,4%. Na
podstawie badanych stolic europejskich, Rumunia LIS SRR
Sredni wzrost ceny 1 m? mieszkania wyniost Butgaria Sofia +8,6%r/r A

10,1% r/r.
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Podsumowadnie

Spis tresci

Wstep

Wprowadzenie

Kluczowe wskazniki
makroekonomiczne

Rynek kredytow
hipotecznych

Rynek pracy

Ceny mieszkan
w stolicy

Rentowno$¢ najmu
mieszkanh

Poréwnanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

N ™~

Nmsnu

Dzielnice

Srédmiescie

Bemowo

Bielany

Mokotoéw

Ochota

Praga Potudnie

Praga Pétnoc

Targoéwek

Ursynéw

Wola

Zoliborz

10.
13.
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19.
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25.
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3.
34.
37.
40.
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Przedstawione w niniejszej publikacji statystyki, informacje oraz komentarze sq
wtasnosciq firmy VEA. Wykorzystywanie materiatu lub informacji w nim zawartych dla
celéw komercyjnych (w szczegéinosci do tworzenia indekséw, opracowywania wycen
portfeli, produktow inwestycyjnych lub jakiejkolwiek innej formy dziatalnosci
biznesowej) wymaga uprzedniej, pisemnej zgody wtasciciela. VEA wyraza zgode na
cytowanie, jak réwniez przytaczanie danych w niezmienionym ksztatcie w publicznych
zrédtach bez autoryzaciji, jednakze wymaga wskazania Raportu VEA jako zrodto
danych.

DotozyliSmy wszelkich staran, aby przygotowana przez nas analiza byta jak
najbardziej kompletna, a przy opracowywaniu Raportu wykorzystywane byty
wytqcznie zrédita danych powszechnie uznawane za rzetelne i wiarygodne.
Zestawienie zostato przygotowane i opracowywane z wykorzystaniem dziatalnoSci
operacyjnej zespotu pracownikébw VEA Nieruchomosci, jak réwniez szczegotowej
obserwacji rynku przez niezalezny Dziat Analiz.

Pomimo duzego wysitku i naktadu pracy wiasnej autoréw tego opracowania, niektore
z wykorzystanych danych bazowych, mogty nie zosta¢ nalezycie zweryfikowane
i w zwigzku z tym nie mozemy zagwarantowaé ich poprawnosci. Przedstawione
informacje powinny stuzy€ wytgcznie do celdow informacyjnych i nie mogq zastgpic
wielowymiarowej analizy, ktérg nalezatoby podjgé przed decyzjg o zakupie lub
sprzedazy nieruchomosci. Zaprezentowane dane nie powinny réwniez stanowi¢
zachety do tego typu transakcji, a w przypadku realizacji zakupu lub sprzedazy
nieruchomosci, inwestor powinien wzigé pod uwage szereg uwarunkowah oraz
wystepujgcych ryzyk i skonsultowa¢ te decyzje z profesjonalnym doradcg.
W przypadku checi zaméwienia lub realizacji szerszych analiz dotyczqcych rynku
nieruchomosci oraz jakichkolwiek uwag, czy tez dodatkowych pytah dotyczqcych
zréodet pozyskiwanych danych lub przyjetej przez VEA metodologii, zapraszamy do
kontaktu pod adresem e-mail: analizy@vea.pl.

VEA Sp.zo.o.

ul. Nowy Swiat 5/6
00-496 Warszawa
tel.: 22 623 85 95




