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Wprowadzenie

Z przyjemnosciqg przedstawiamy Panstwu nasz kolejny autorski ,Raport VEA -
Rynek nieruchomosci Warszawa 2Q 2022".

Przygotowujgc prezentowane informacje korzystaliSmy z danych zebranych na
bazie aktywnosci VEA Nieruchomosci, ktére nastepnie zostaty uzupetnione
o dostepne dane statystyczne i publiczne raporty. Nasza firma dziata na rynku
wtérnym i to wtasnie na nim skupiliSmy naszg uwage. Jednoczesnie dla kazdej
analizowanej przez nas dzielnicy stworzyliSmy opis sytuacji na rynku
pierwotnym oraz rynku najmu. Wyjgtkiem jest dzielnica Zoliborz, ktérej to
skromna oferta deweloperéw nie pozwala na ujecie statystyczne.

Drugi kwartat 2022 r. byt kontynuacjg dynamicznych zmian z poczqgtku roku.
Mozna powiedzie¢, ze to co zaskoczyto nas w 1Q'22 zostato z nami na dtuzej. Rada
Polityki Pienieznej sukcesywnie podnosita stopy procentowe podqgzajgc za
rosngcq inflacjg. W efekcie, RPP silnie ograniczyta zdolno$¢ kredytowq Polakoéw,

a posiadaczy kredytéw hipotecznych dotknety drastyczne podwyzki
miesiecznych rat. Rzgd w odpowiedzi na problemy zadtuzonych obywateli
przygotowat program wakacji kredytowych, ktérych wejscie w zycie zostato
zaplanowane na 29 lipca 2022 r.

Wojna w Ukrainie spowodowata, ze wiele obywateli tego kraju zostanie w Polsce
na diuzej- badania pokazujq, ze juz teraz ok. 30% respondentéw mysli o tym aby
zamieszkaé¢ nad Wistq na state. Ostateczna liczba imigrantéw bedzie zaleze¢ od
rozwoju sytuacji na froncie. Socjolodzy méwiqg nawet o powstaniu pafistwa
dwunarodowego i znacznych zmianach w demografii naszego spoteczefistwa.
Nalezy pamigta¢, ze na rynku nieruchomosci od lat mieliSmy do czynienia z lukg
mieszkaniowq, ktéra teraz tylko sie powiekszyta. W efekcie dtugofalowe
zapotrzebowanie na mieszkania moze trwaé znacznie dtuzej niz wynikato to
z przedwojennych prognoz.




Kluczowe wskazniki
makroekonomiczne

1.1. Wskazniki makroekonomiczne

Horyzont
Czasowy

Horyzont
Strefa Euro USA
Czasowy

Horyzont
Czasowy

2,40% ; 0,60% -0,40%

alq 19 alq 1 alq 1
8,50% r/r 5,40% r/r -1,60% r/r

m 15,50% czerwiec 8,60% czerwiec 9,10% czerwiec

3,20% czerwiec -3,70% czerwiec 8,40% czerwiec
4,90% czerwiec 6,60% czerwiec 3,60% czerwiec
6,00% czerwiec -0,50% czerwiec 1,50%-1,75% czerwiec
8,13% czerwiec -0,611% czerwiec 3,315% czerwiec

Zrédito: opracowanie wtasne VEA na podstawie danych dostepnych na dzief 31 lipca 2022 r.

Gospodarka Polski w 2Q'22 w zaczeta wyraznie zwalniaé. Jeszcze w 1Q'22 widzieli§my wzrost PKB na poziomie 8,50% r/r
(2,40% Q/Q), a juz w 2Q'22 mozemy sie spodziewaé kwartalnego spadku tego wskaznika, tak jak to odnotowali§my w 1Q'22 w USA.
Przemawiajg za tym stabe dane czerwcowej sprzedazy detalicznej, ktéra spadta o 1,4% w stosunku do poprzedniego miesigca
oraz informacje o produkcji przemystowej nizszej o 0,9% w stosunku do maja. Stabngcemu wzrostowi gospodarczemu
towarzyszyta wysoka inflacja, ktérej odczyt na poziomie 15,5% w czerwcu 2022 jest najwyzszy od stycznia 2001 roku. Na szczescie

w Polsce mamy do czynienia z niskim i stabilnym poziomem bezrobocia, ktoéry sprawia, ze nie méwimy jeszcze o czarnym
scenariuszu, czyli stagflaciji.



Rynek
kredytow hipotecznych

2.2. Zdolnos§é kredytowa modelowej rodziny ,,2+1”
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Data ¢ 31122007 1 31122008 1 31122009 1 31122010 + 3112201 , 31122012 & 31122013 | 31122014 | 31122016 , 31122016 | 31122017 | 31122018 , 31122019 | 31122020 | 31122021 | 30.06.2022
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
WIBOR 3M ' 507% ! 588% ! 427% ! 395% ! 499% 1 4N% ! 27% 1 208% 1 172% 0 173% « 172% o 172% 0 A7% . 02% . 254% .+ 7,05%
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Marzakredytu | 130% | 2012% | 306% , 246%  197% |, 156% , 160% | 178% | 174% | 210% ! 208% ! 202% | 210% ' 228% ! 208% ! 19%

Zrédto: opracowanie wiasne VEA e kredyt (pqra+dziecko)

Stopy procentowe w Polsce wyraznie wzrosty w 2Q'22. Rada Polityki Pienigznej podjeta decyzje o podwyzkach w kazdym
z miesiecy: 6 .kwietnia 0 100 pb., 5. maja o 75 pb. oraz 7. czerwca o 75 pb.; tgcznie o 250 pb. Ruchy te wywindowaty stawke WIBOR
do poziomu 7,05%. Jednocze$nie obserwowaliSmy spadek Sredniej marzy kredytu hipotecznego, do wartosci 1,90%. Zmiany te
doprowadzity do dalszego drastycznego spadku zdolnosci kredytowej Polaké4w. Od poczgtku roku banki ograniczyty dostgepnosé

kredytu dla modelowej rodziny mieszkajgcej w Warszawie, sktadajqgcej sie z dwbdch osdb i dziecka, zarabiajgcej Srednie
miesigczne wynagrodzenie obowigzujgce w stolicy, do 340 972,78 PLN z 561 927,77 PLN, czyli az o 220 954,99 (-39,3%).
Pogorszenie sytuacji na rynku kredytédw bedzie kontynuowane. Wskazujqg to stawki FRA, przewidujgce, iz 3M WIBOR za 3 miesiqce
bedzie na poziomie wyzszym o 1 punkt procentowy.




Rynek
kredytow hipotecznych c.d.

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

Srednie oprocentowanie

W czerwcu pedzqgca stawka WIBOR dzwigneta Srednie oprocentowanie kredytow hipotecznych do poziomu 8,95%. Tym samym
przebiliSmy szczyt poprzedniego cyklu zacieSniania polityki monetarnej, w ktérym to WIBOR osiqgngt najwyzsze wartosci
w 3Q’'08. Sytuacja na rynku pienigznym przetozyta sie bezposSrednio na wysokoS¢ raty kredytu. Modelowa rata kredytu
hipotecznego w wysokosci 500 tys. PLN, udzielonego na 25 lat, podniosta si¢ do wysokosci 4 178,88 PLN. Przypomnijmy, ze rok

temu takie samo finansowanie wymagato naktadu zaledwie 2 238,05 PLN miesiecznie, wigc odnotowany wzrost raty w ciggu
12 miesigcy wyniost az 86,7%.




Rynek pracy

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

3.1. Stopa bezrobocia [%] w Warszawie
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Warszawa Il Przecietne wynagrodzenie

Sytuacja na rynku pracy w Polsce ulegta poprawie, o czym Swiadczg odnotowywane spadki bezrobocia. W czerwcu 2022 roku
stopa bezrobocia rejestrowanego wyniosta 4,9%. To oznacza, ze byta o 0,5 punktu procentowego nizsza niz na koniec 1Q"22.
Stabilizacje liczby poszukujgcych pracy na niskich poziomach, widzimy réwniez w Warszawie, gdzie odsetek o0sdb
pozostajqgcych bez pracy utrzymuje sie od listopada 2021 roku na statym poziomie 1,8%. Niezmiennie, wysokie zatrudnienie
sprzyjato wzrostowi ptac. Przecigtne wynagrodzenie w stolicy uksztattowato sie na poziomie 7 793 PLN i byto wyzsze niz rok temu
0 742 PLN (10,52% wzrostu). Nalezy pamietag, ze rynek pracy jest dtugofalowo skorelowany z cenami na rynku mieszkaniowym
i widoczne na nim pozytywne tendencje mogq tagodzi¢ zmiany zwigzane z politykq pienieznaq.



Ceny mieszkan
w stolicy

W 2Q'22 ceny ofertowe w Warszawie wzrosty z 13 366 PLN do 14 061 PLN, czyli o 5,20%. Byt to kolejny kwartat nieprzerwanego
wzrostu od 1Q'15 i jednocze$nie rekordowa zmiana Sredniej ceny w tym okresie. Kolejnych 6 najwiekszych miast Polski

zanotowato duzqg nizszqg dynamike wzrostu. Ceny w nich zwigkszyty sie Srednio o 117 PLN, 210 101 PLN w 1Q'22 do 10 228 PLN w 2Q'22,
czyli o 1,25%. W ostatnim czasie zmiany kwartalne podlegaty duzym wahaniom, dlatego warto patrze€ na rocznqg dynamike
zmian cen. Ceny w Warszawie na przestrzeni 4 kwartatow wzrosty o 12,82%, a w 6 najwiekszych miastach érednio (liczone bez
stolicy) o 16,60% - poziomy, ktére mogq by¢ trudne do utrzymania w kolejnych kwartatach.

4.1. Ceny ofertowe m? mieszkania
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Rentownosé najmu
mieszkan

5.1. Rentownosé najmu mieszkania w Warszawie vs. stawka WIBOR 3M
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Zrédto: opracowanie wiasne VEA

Rentowno$c najmu
e \WIBOR 3M

Wiasciciele mieszkan na wynajem osiggajqg regularny dochéd z tytutu ptaconego przez najemce czynszu. W ostatnich latach
rentownos$¢ najmu brutto stopniowo obnizata sig za sprawq szybszej dynamiki wzrostu cen mieszkah niz stawek najmu. Od 4Q’2]
obserwujemy wzrost rentownoS$ci, ktéry osiggnat w 1Q'22 wartos¢ 3,86%, lecz w 2Q22 mieliSmy do czynienia ze spadkiem tego
wskaznika do poziomu 3,72%. Warto podkresli¢, ze spadek zyskownosci najmu wynikat gtdwnie z silnego kwartalnego wzrostu

cen ofertowych mieszkan w stolicy. Sredni czynsz ptacony wtascicielowi przez najemce wzrdst w ostatnich trzech miesigcach
o 1,40%, a w ciggu ostatnich 12 miesigecy az o 19,29%. Gwattowny skok stawki WIBOR spowoduje rowniez wzrost oczekiwan
wynajmujgcych co do zwrotu z kapitatu. Pozostaje pytanie czy odbedzie sie to poprzez spadek cen mieszkan, wzrost stawek
najmu, a moze poprzez wprowadzenie obu tych zmian jednoczesnie.




Porownanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

Gdy spojrzymy na gtdwne alternatywy inwestycyjne dostepne dla Polakéw w ostatnich 2 latach, zobaczymy jak zmieniajq sie
wyniki poszczegdlnych inwestycji. Ponizsza tabela prezentuje zyskownos§¢ aktywdw w okresie ostatnich 24 miesigcy.

6.1. Historyczne rentownosci inwestycji - notowania [stan na 30 czerwca 2022 roku]

Wartosé
30.06.2022 .

Inwestycja

WIBOR 3M 7,05% 4,77% 2,54% 0,21% 0,26%

mieszkania w Warszawie [PLN/m?]

1
1
1
|
|
EURO / PLN 4,7009 E 4,6476 4,5892 4,5195 4,4467
|
Ztoto $ 1807,30 E 1949,20 1828,60 1771,60 1800,50
’ |
Srednia cena mieszkania i
w Warszawie [PLN/m:?] 14 061,00 ! 13 365,57 13 304,97 12 462,71 11520,58
1
|
Srednia cena mieszkania w stolicach E
europejskich [EUR/m?] 4 816,13 ! 4 686,80 4 581,49 4 322,01 4 043,38
1
|
$rednia miesigczna stawka najmu E
65,50 ! 62,10 55,90 54,80 53,90
1
|

Zrédto: opracowanie wtasne VEA



Porownanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

u@ @

Wzrost Sredniej ceny

PKO Obligaciji WIG Ztoto $ EUR/PLN mieszkania
Skarbowych .
w W-wie
v -6,36% v  -20,35% v +2,02% v +4,01% v +12,82%
2v  -555% 2y +721% 2v  +0,38% 2y +5,72% 2v  +22,05%

Najnizszy zwrot w horyzoncie 2 lat, podobnie jak w poprzednich kwartatach, osiggnagtby inwestor posiadajgcy fundusz PKO
Obligacji Skarbowych - odnotowujgc strate 5,55%. Duzo lepiej, bo z dochodem 0,38% wykazato sig ztoto. Nalezy pamietag, ze
w znacznej mierze dla polskiego inwestora finalna rentowno§¢ z inwestycji w ztoto bedzie powigzana ze zmianami kursu
USD/PLN, a te byty niezwykle korzystne dla inwestoréw (12,61% umocnienia dolara do ztotego w 2 lata). Ze zwrotem 5,72%
inwestycje zakonczytby posiadacz waluty euro. Ostatni kwartat nie sprzyjat inwestycjom w akcje (-18,72%), te przyniosty zyski
jedynie w dtuzszym okresie - 7,21% w 24 miesigce.

Bardzo dobrq inwestycjg okazat sig¢ niezmiennie zakup mieszkania w Warszawie. W ostatnich dwéch latach cena 1 m?
przecietnego mieszkania w stolicy wzrosta o 22,05%. Dodatkowo posiadacz mieszkania, gdyby zdecydowat sie na jego wynajem,
Srednio osiggnagtby dochéd z najmu w wysokosci 8,28%, co powigkszytoby tgczna stope zwrotu do 30,33%.



Dzielnica Srédmiescie
Wynajem w 2Q'22

Sciste centrum Warszawy, dla wielu — serce miasta. Najchetniej wybierane przez
osoby preferujgce wielkomiejski styl zycia. Dzielnica posiada doskonale
rozbudowanq infrastrukture oraz szeroki wachlarz atrakcji rozrywkowo-kulturalnych
do spedzania wolnego czasu. Dzieki dostepnosci muzedw, galerii handlowych, kin,
teatréw, lokali gastronomicznych, czy wszelkich punktéw ustugowych jest to
dzielnica ze zdecydowanie najwiekszq liczbq mieszkah na wynajem oraz przodujgca
jezeli chodzi o ceng za m? mieszkania.

Szczegdblnym i wyjgtkowym miejscem jest Staréwka - zaréwno za dniaq, jak i w nocy.
Klimat urokliwych kamienic mozemy podziwia¢ réwniez poza obszarem Starego
Miasta, miedzy innymi na Powi$lu oraz Srédmiesciu Pétnocnym i Potudniowym (m.in.
ulice: Mokotowska, Wilcza, Poznanska, czy Aleje quzdowskie). Srédmiescie
Warszawy to takze budownictwo z czaséw PRL-u, np. okolice Placu Konstytucji i ulicy
Marszatkowskiej, ale réwniez Osiedle za Zelazng Bramq. W centrum miasta powstajq
robwniez prestizowe apartamenty z zapierajgcymi dech w piersiach widokami
(budynki przy ul. Ziotej 44 czy Twardej). Jak w kazdej nowoczesnej stolicy nie brakuje
tu nowoczesnych biurowcéw, a mieszkancy mogqg spedzaé czas wolny réwniez na

s§wiezo wyremontowanych Bulwarach Wislanych. 5 8 8 O/

[ (o]
Dzielnice wyrdznia 10 stacji przecinajgcych sie dwéch linii metra, co mimo korkéw
i nattoku miejskiego ruchu umozliwia mieszkancom mobilnos¢, statq niezaleznosé Rentownosé brutto wynajmu
oraz szybki dostep do wszystkich cze$ci Warszawy. To réwniez tutaj znajduje sie mieszkania w dzielnicy

Dworzec Centralny, z ktérego odjezdzajq pociggi do wszystkich regionéw Polski.

57,01

Srednia powierzchnia
mieszkania

763

Liczba ogtoszen wynajmu

88,27 o 56,68%

Srednia stawka najmu

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przecietnego
-289%q/q -53,0% r/r +16,6% q/q *37,7% v wynagrodzenia brutto

« W drugim kwartale 2022 roku w Srédmiesciu byly 763 ogtoszenia wynajmu mieszkan i byt to
wynik az o ponad potowe (53,0%) nizszy niz rok wczesnie;j.

+ Srednia miesigczna stawka najmu za 1 m? mieszkania w Centrum wyniosta 88,27 PLN
i w poréwnaniu do 2Q'21 zwigkszyta sie o0 37,7%.

« Inwestor mégt liczyé na rentowno$¢ wynajmu mieszkania na poziomie 5,88% brutto, o 0,756
p.p. wiecej niz w poprzednim kwartale.




Dzielnica Srodmieécie

Rynek wtorny w 2Q'22
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18 070 PLN

Srednia cena
m? mieszkania

895

Liczba ogtoszen

1min PLN
+2,0%q/q +10,6% r/r

-15,0% q/q -27,7%r/r -0,7 p.p.q/q
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Srodmiescie

58,03%

Udziat mieszkan
sprzedazy w ofercie ponizej

43,97%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m2 mieszkania

114

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

-05 p.p.q/q +0,5 p.p.rfr

-28%qlq -12% r/r

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

+4,6% alq
+11,2% «/r

VEA
ATOM

« W centralnej dzielnicy Warszawy w 2Q'22 Srednia cena sprzedazy mieszkania wyniosta 18 070

PLN/m2 i wzrosta o0 10,6% w stosunku do 2Q'21.

« W 2Q22 w Srédmiesciu pojawito sie 895 ogtoszen sprzedazy mieszkan i byt to wynik gorszy o 27,7%

w poréwnaniu do 2Q'21.

« W tym samym okresie nasz autorski wskaznik VEA ATOM, pokazujgcy Sredniq warto$¢ czasu w jakim

mieszkanie znajduje sie w sprzedazy, wynidst 49 dni.
« Kupno mieszkania w Centrum o powierzchni 50 m? w 2Q'22 oznaczatoby wydatek rzedu 114
przecigtnych miesigcznych wynagrodzen brutto.
« W 2Q'22, sposéroéd wszystkich dostepnych ofert sprzedazy w Srédmiesciu, 58,03% to oferty mieszkania
z ceng ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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® o cootys. 21,44% 17,16%
@ 1-15min. PN
> 1,5 min. PLN 36,60% 24,81%

$rednia cena m? mieszkania gotowego
do wprowadzenia

+3,8%alq
+13,0% /r
+2,9% alq

+11,8% /e 2 °
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Dzielnica Srédmiescie
Rynek pierwotny w 2Q'22

12

26 285 -
26 S cere, 2

Liczba ogtoszen %sz&/)glgpzzjresttighw
sprzedazy -1,4% q/q +21,0% r/r

Srédmiescie charakteryzuje sie jak co roku niewielkg
liczbq ofert sprzedazy nowych mieszkah na rynku pier-
wotnym. Wynika to z bardzo ubogiego banku ziemi w tej
dzielnicy, czy chociazby z problemoéw prawnych i rosz-
czen dotyczgcych wolnych parceli, co przektada sie na
matq liczbe gruntéw do zagospodarowania. W drugim
kwartale 2022 roku w Srédmiesciu w sprzedazy pozosta-
waty dwie inwestycje mieszkaniowe, w ktérych dostep-
nych do sprzedazy byto 26 lokali, a ich §rednia cena
ksztattowata sie na poziomie 26 285 PLN/ma2.

Przedstawiamy Pafstwu nowq inwestycje deweloperskg
realizowang w Srédmiesciu, a doktadnie na Powislu. Jest
to projekt ,Rotunda Dynasy”, znajdujqcy sie prestizowej
czesci dzielnicy, ktory realizowany jest przez firme Marvi-
pol Development S.A. Do dyspozycji mieszkafcéw bedg
tgcznie 23 mieszkania, z cenq ksztattujgcq sie na poziome
ok. 66 tysigcy PLN/ m2 Deweloper przygotowat dla poten-
cjalnych mieszkaficow szereg benefitdw. Inwestycja
zostanie oddana do uzytku w 2Q'23.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m?]

Liczba
mieszkan

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan

Rotunda Dynasy*

Marvipol S.A.

Dynasy 22

Unibep S.A.

63 000 - 68 000 PLN

2Q 2023

2 pokoje: 6 szt. (263,91 m?)
4 pokoje: 7 szt. (150,32 - 181,49 m2)

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



Dzielnica Bemowo
Wynajem w 2Q'22

Nazwa dzielnicy nawigzuje do znajdujgcego sie¢ w niej Fortu Twierdzy Warszawa,
upamigtniajgcego generata Joézefa Bema. Bemowo jest jedng z dzielnic
o dynamicznie rozwijajgcej sig infrastrukturze spotecznej oraz mieszkaniowe;j.

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

Komunikacja na Bemowie jest rozbudowana. Zaréwno dzigki tramwajom jak
i szybkiej linii autobusowej dojazd do centrum zajmuje okoto pét godziny. Jakosé
zycia juz wkrétce podniesie dtugo wyczekiwana przez mieszkahcéw rozbudowa i
linii metra, ktérej planowane stacje: Lazurowa, Chrzanéw, Karolin zostang oddane w
2023 roku. Charakterystycznymi punktami dla Bemowa sg: lotnisko Babice,
Wojskowa Akademia Techniczna, Dom Studenta — Osiedle Przyjazfi. Na Bemowie
réwniez znajdziemy tereny zielone, m.in.: Las Bemowo czy wspomniany Fort Bema, a
takze pobliski Kampinoski Park Narodowy.

5,57%

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

52,39

Srednia powierzchnia

261 56,95 -

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

L)
-7,8% qlq -33,6%r/r +101% q/q +27,2% rfr 3 5 I 8 4 (o]

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethnego
wynagrodzenia brutto

+ W 2Q'22 na Bemowie znajdowato sie 261 ogtoszen wynajmu mieszkan, co oznaczato wynik
0 33,6% nizszy niz rok wczesniej.
 Za wynajem 1 m? mieszkania w dzielnicy Bemowo, najemcy musieli liczy¢ sie z wydatkiem na

poziomie 56,95 PLN, co oznaczato wzrost 0 27,2% r/r.
« Stopa zwrotu z wynajmu mieszkania w tym rejonie Warszawy w 2Q'22 byta réwna 5,57%
i w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu byta wyzsza o 0,34 p.p.
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Dzielnica Bemowo
Rynek wtorny w 2Q'22

14

12 276 »un

Srednia cena
m? mieszkania

64,73%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m2 mieszkania

501 91,50% 77

Liczba ogtoszen Udziat mieszkan

sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+3,4% ql/q +12,5% r/[r -17 p.p.q/q -0,4 p.p.r/r
-38%qlq -9,2%r/r +19 p.p.q/q -15% alq +0,6% r/r

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

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

n  Hs 2 .
§ § ; o = VEA
g < o © = ATOM
2Q'20 4Q'20 2Q’'21 ' 4Q'21 1Q'22 2Q'22

. Warszawa Bemowo

- Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Bemowie w drugim kwartale 2022 roku wyniosta 12 276
PLN i wzrosta 0 12,5% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

. Potencf'alni kupujgcy w 2Q'22 na Bemowie mogli znalez¢ 501 mieszkan na sprzedaz, co dato spadek
09.2%r/r.

« Wedtug naszych autorskich wyliczen, Sredni czas sprzedazy mieszkania na Bemowie wynidst 46 dni.
+ W tym samym okresie potrzebowalibySmy 77 miesigcy pracy za przecigtne wynagrodzenie brutto,
aby kupi¢ tu mieszkanie o powierzchni 50 m2

+ Odsetek mieszkan w sprzedazy w 2Q'22 na Bemowie o wartosci ponizej 1 min PLN wynosit 91,50%.

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania

+8,8% alq
+15,7% «/r

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
@ >7us e ‘

@ 14tys.-17tys. PIN .

@ Nitys. PIN- 14 tys PN

9 tys. PLN - Tl tys. PLN ’
<9tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

@ 0-6001ys. 34,75% 6,63%
. 600 tys. - 1 min. PLN
@ 1-15min. PN

>15 min. PLN 56,75% 1,87%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+4,5% ala

+11,9% rr
+3,0% qlq
+15,1% tfr

12 983

1pok. 2 pok.



Dzielnica Bemowo

Rynek pierwotny w 2Q'22

15

1 2 7 6 4 PLN
612 Spamemy 7

Liczba ogtoszen Léiﬁi’;’lféi’riﬁghw
sprzedazy +2,4% q/q +01,7% rfr

Dzielnica Bemowo od kilku lat bardzo dynamicznie sie
rozwija. Od poczgtku 2Q'22 nie rozpoczegto na jej terenie
nowych inwestycji  mieszkaniowych.  Potencjalni
kupujgcy w 2Q'22 mieli do dyspozycji 612 lokali
w 7 projektach deweloperskich. Srednia cena sprzedazy
za 1 m? mieszkania wynosita 12 764 PLN, co oznaczato
wzrost o 11,7% w stosunku do 2Q'21.

Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez
nas inwestycje deweloperskie na Bemowie. Jednq z nich
jest inwestycja ,Bemosphere”, zlokalizowana przy ulicy
Szeligowskiej, gdzie Nexity Polska sp. z o.0. realizuje
projekt mieszkaniowy. W budynku bedzie znajdowato sie
w sumie 289 mieszkan o powierzchni od 26,0 m? do 94,1
m?, z cenami miedzy 11 700 a 15 000 PLN/m2. Ukofczenie
projektu planowane jest na 4Q'24.

Nastgepna inwestycja, ktéra zastuguje na uwage to
,Osiedle Fantazja” przy ulicy Kopalnianej. Projekt ten jest
realizowany przez dewelopera Cordia Polska, a
Generalnym Wykonawcq jest spotka F.B.I. TASBUD S.A. W
budynku znajdowaé sig bedzie tgcznie 147 mieszkan z
bardzo szerokqg paletq metrazy i cenami od 10 700 do 12
950 PLN/m?. Przewidywany termin ukohczenia to 3Q'22.

Bemosphere* Osiedle Fantazja*

Deweloper Nexity Sp. z o.0. Cordia Polska

Generalny

Nexity Sp. z o.0. F.B.I. TASBUD S.A.
wykonawca
e 11700 - 15 00 PLN 10 700 - 12 950 PLN
[PLN/m?]

mieszkan
Oddanie
budynku 4Q 2024 3Q 2022

1 pokoj: 3 szt. (25,71 - 25,96 m?) 2 pokoje: 33 szt. (39,47 - 48,31 m?)

Struktura 2 pokoje: 99 szt. (32,39 - 46,53 m?) 3 pokoje: 2 szt. (66,46 - 78,14 m?)
mieszkan* 3 pokoje: 95 szt. (47,30 - 66,23 m?) 4 pokoje: 13 szt. (86,51 - 99,01 m?)
4 pokoje: 11 szt. (77,50 - 79,06 m?) 5 pokoi: 10 szt. (103,37 - 119,77 m 2)

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



Dzielnica Bielany
Wynajem w 2Q'22

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

Dodatkowo dzielnica zacheca mieszkancéw dostgpem do metra oraz
nowoczesnym budownictwem. Najbardziej pozgdane lokalizacje to nieruchomosci
w bliskim sgsiedztwie 4 stacji metra: Stodowiec, Stare Bielany, Wawrzyszew,
Mtociny. Komunikacje do centrum zapewniajg réwniez linie autobusowe

i tramwajowe oraz sgsiedztwo Trasy Armii Krajowej. Istotnym elementem
infrastruktury jest trasa S8, ktéra poprzez potgczenie
z zachodnig obwodnicg Warszawy utatwia wyjazd z miasta i potgczenie
z autostradg A2.

Najbardziej charakterystycznymi punktami dzielnicy sq: Szpital BielahAski, Akademia
Wychowania Fizycznego im. Jézefa Pitsudskiego, a takze nowo wybudowana
Galeria Mtociny.

5,70%

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

45,58 m?

Srednia powierzchnia

262 61,05 s

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

38,42%

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethnego
wynagrodzenia brutto

-77%qlq -432%r[r +132% q/q +29,5% r[r

« Potencjalni najemcy w 2Q'22 mogli znalez¢ 262 oferty wynajmu mieszkan na Bielanach,
a w poréwnaniu do analogicznego okresu rok wczesniej byt to wynik o 43,2% nizszy.
« Wynajem mieszkania na Bielanach oznaczat wydatek na poziomie 61,05 PLN/m2, co dato

wzrost 0 29,5% r/r.
« Rentowno$¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta réwna 5,70%, notujgc wzrost
0 0,43 p.p. wzgledem 1Q'22.




Dzielnica Bielany
Rynek wtorny w 2Q'22

12 844PLN

Srednia cena
m? mieszkania

449

Liczba ogtoszen
sprzedazy
1min PLN

+4,7% qlq +9,6% r/r

-4,2% q/q -15,7% rfr

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

-39 p.p.alq
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[e0]
©
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88,75%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej

12 844

1Q'22 2Q’'22

61,86%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

81

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-24pp.qlq +13 p.p.r/r

-0,3% q/q -2,0%r[r

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

+9,8% qlq
+1,1% or

VEA
ATOM

« W drugim kwartale 2022 roku Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania na Bielanach wyniosta

12 844 PLN i wzrosta o 9,6% rok do roku.

« Potencjalni kupujgcy w 2Q'22 na Bielanach mogli znalez€ 449 mieszkah na sprzedaz, co dato spadek

015,7% r/r.

« Autorskie wyliczenia VEA ATOM w drugim kwartale 2022 roku, pokazujgce Sredni czas sprzedazy

mieszkania na Bielanach, daty warto$¢ 48 dni.
« Zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w 2Q'22 oznaczat wydatek réwny kwocie 81-krotnego
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.
+ W 2Q22 Udziat ofert sprzedazy mieszkan z ceng ponizej 1 min PLN na Bielanach wynosit 88,75%.

17

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >isuysen

@ '5tys.- 18 tys. PN

(@ 12tys. PIN - 15 tys. PLN

10 tys. PLN - 12 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

@ 0-600tys. 51,39% 7,84%
@ 1-15min. PIN
> 1,5 min. PLN 37,36% 3,41%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+3,7% ala

+9,5% i
+1,9% a/q
+11,5% e

13 948
[ ]

12 809

1pok. 2 pok.



Dzielnica Bielany
Rynek pierwotny w 2Q'22

12 822 ..
303 ey 6

Liczba ogtoszen Liczba projektow
sprzedazy -3,9% q/q -4,2% r/r deweloperskich
Pomimo znacznej odlegtoéci od centrum Warszawy, Moje Bielany Osiedle Przy Kampinosie

obecno$¢ kilku stacji metra oraz zapowiadana budowa
trasy S7 sg niewqtpliwym czynnikiem ciqgtego
zainteresowania kupujgcych Bielanami. Na te potrzeby Deweloper CEMAT Real Estate Batorego 4 Sp z o.o.
starajq sie odpowiedzie¢ deweloperzy. W drugim kwartale
2022 roku firmy deweloperskie pracowaty nad budowq
6 inwestycji mieszkaniowych, w ktérych w ofercie
znajdowaty sie 303 mieszkania. Ich §rednia cena wynosita
12 822 PLN/m?, co dato spadek o 4,2% r/r.

Adres Woélczyhska 133 Loteryjki 69

Generalny

Przedstawione obok zostaty dwie wybrane przez nas
wykonawca

inwestycje deweloperskie na Bielanach. W projekcie ,Moje
Bielany” od CEMAT Real Estate S.A. przy ulicy Wélczynskiej
dostepnych byto 105 mieszkan z metrazem od 26,1 do 80,5 Ceny 11800 - 15 700 PLN 11 960 - 12 250 PLN
m? oraz cenami w przedziale od 11 800 do 15 700 PLN/m?. [PLN/m?]

Mieszkancy bedq mogli korzystaé z zielonego patio
i parkébw w okolicy, tadowarek do samochoddw

CEMAT Real Estate Probud Inwestycje Sp z o.o.

, , ) Liczba
elektrycznych, a takze garazu podziemnego. Planowany T
termin ukoficzenia przypada na 4Q’24. Osiedle Inwestycja
4Przy Kampinosie” przy ulicy Loteryjki, nad ktérym pracuje
dewelop’er Batorego . 4, F?rzygotf)wo{o dla . nowyc?h Oddanie 4Q 2024 3Q 2024
nabywcéw 149  mieszkan, ktdérych  powierzchnia budynku
ksztattowaé sie bedzie od 42 m? do 67 m?2. Potencjalni
kupujgcy bedqg musieli przeznaczy¢ miedzy 11 960 a 12 300 1 pokoj: 9 szt. (26,12 - 29,85 m2)
PLN za 1 m2 mieszkania. Przewidywany termin ukonczenia struktura § poto!ef SeE 240’65 - ATI0E ng 2 pokoje: 105szt. (42,00 - 55,70 m?)
inwestycji to 3Q24. mieszkan* ke SRSCiRcEN S L s e 3 pokoje: 28 szt. (56,37 - 67,20 m?)

4 pokoje: 15 szt. (63,68 - 70,55 m2)
5 pokoi: 12 szt. (74,90 - 80,51 m?)
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Dzielnica Mokotow
Wynajem w 2Q'22

Mokotoéw 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 mieszkafcow
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
mieszkafcoéw réznych pokoleh.

Dzielnica ze wzgledu na swojq relatywnie duzq powierzchnig jest mocno
zréznicowana, a poszczegdlne dystrykty sg bardzo odmienne od siebie. Mozemy tu
spotka¢ zarébwno zabudowe apartamentowq, prestizowe rezydencje, zabytkowe
kamienice, jak i budownictwo z wielkiej ptyty. Najbardziej prestizowym rejonem
dzielnicy jest Gérny Mokotoéw, a takze okolice wokét parku Pole Mokotowskie.
Potudniowa czes§¢ stynie z zagiebia korporacji potocznie nazywanego przez
mieszkafcoéw ,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, Dreszeraq, 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
przebiegajqgca przez centrum dzielnicy | linia metra.

978 26880 71,92 oin

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-151% q/q -42,6%r(r +152% q/q +39,6% rfr

» W okresie od kwietnia do czerwca 2022 roku na Mokotowie pojawito sie 978 ogtoszen wynajmu

mieszkan, czyli o 42,6% mniej niz rok wczesniej.

« Srednia miesieczna stawka wynajmu 1 m? mieszkania w dzielnicy Mokotéw wyniosta 71,92 PLN,
co stanowito wzrost o0 39,6% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

» Stopa zwrotu brutto z wynajmu mieszkania na Mokotowie w 2Q’22 wyniosta 6,34% i byta wyzsza
01,08 p.p. wzgledem poprzedniego kwartatu.
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Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

W vy 7 (|0

== 48,40%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzchni 50 m? do przecigtnego
wynagrodzenia brutto




Dzielnica Mokotow
Rynek wtorny w 2Q'22

14 553 s

Srednia cena
m? mieszkania

1328

Liczba ogtoszen
sprzedazy
1min PLN

+2,2% q/q +12,0% r/r

-16,9% q/q -26,5% rfr -1,0 p.p.q/q

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

s ms
_ 2 He B .
2Q20 4Q20 2Q'21 ' 4Q'21 1Q'22 2Q'22

. Warszawa Mokotéw

70,71%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej

13 686

14 553

54,60%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

92

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

-0,8 p.p.q/q -0lp.p.r/r

-27%qlq +0,1% r[r

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

+5,3% qlq

VEA
ATOM

- Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania w drugim kwartalne 2022 roku na Mokotowie wyniosta

14 553 PLN i wzrosta 0 12,0% r/r.

- W tej dzielnicy w 2Q"22 roku byto dostepnych 1328 ogtoszeh sprzedazy mieszkan i w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego nastqpit spadek o 26,5%.
« Wyliczenia VEA pokazaty, ze w 2Q'22 Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy wynibst 43 dni.

« Kupno mieszkania powierzchni 50 m? w 2Q'22 na Mokotowie oznaczato przeznaczenie kwoty rownej
co do wartosci 92 przecigetnych stawek wynagrodzenia brutto.

+ W 2Q'22, wsrod wszystkich ofert sprzedazy na Mokotowie, 70,71% to oferty sprzedazy mieszkan z cenqg
ponizej 1 min PLN.
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+20,7% rir

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Mokotow
Rynek pierwotny w 2Q'22

17 246 PLN
1007 detvenn 17

Liczba ogtoszen Léiﬁi’;’lféi’riﬁghw
sprzedazy +5,2% q/q +26,4% r/r

Apartamenty
Biatej Koniczyny*

Mokotdw, pomimo tego, ze jest najludniejszqg dzielnicqg, nie Jqéminowy Mokotéw*
nalezy do najbardziej zattoczonych. Osoby poszukujgce
nowych nieruchomos$ci mogq wybiera¢ sposréd ponad
17 inwestycji mieszkaniowych. W drugim kwartale 2022 Deweloper Skanska Residential Dom Development
roku na Mokotowie na kupujgcych czekato 1 007 mieszkan.
Ich §rednia cena wynosita 17 246 PLN/m?, co dato wzrost
0 26,4% w odniesieniu do drugiego kwartatu 2021 roku. Adres Hislege Dk Biate] Konlczyny 5
Obok opisane zostaty dla Panstwa wybrane dwie
inwestycje  mieszkaniowe na  Mokotowie.  Projekt

~Jasminowy Mokotéw” od Skanska Residental, ktéry ﬁigg;ﬂ&’éq Skanska Sp. z o. o. Dom Construction Sp. z 0. 0.
znajduje sig przy ulicy Biatego Debu, skiada sige z szeSciu
budynkéw wielorodzinnych, w ktérych bedzie dostepnych
88 mieszkan o bardzo zréznicowanej powierzchni. Ceny Ceny 16 000 - 21 800 PLN 15 500 - 17 400 PLN
sprzedazy 1 m? mieszkania rozpoczynaty sie od 16 000 PLN, [PLN/m?]
natomiast najdrozsze lokale byty oferowane za 21 800
PLN/m?2. Zakohczenie projektu przewidywane jest w 2Q'24. liczba
) o ) L mieszkan
Inwestycja ,Apartamenty Biatej Koniczyny” miesci sig przy
ulicy Ktobuckiej i jest realizowana przez dewelopera Dom
Development. W szeSciu jedno- i dwukondygnacyjnych Oddanie 2Q 2024 2Q 2024
budynkach wybudowanych bedzie 129 apartamentéw. budynku
Ceny za 1 m? mieszkania w tej inwestycji ksztattowaty sie
na poziomie miedzy 15 500 a 17 400 PLN. Budowa zostanie
zakohczona w 2Q'24. S 1 pokoj: 6 szt. (26,01 - 33,81 m?) 2 pokoje: 25 szt. (37,23 - 49,57 m?)
mieszkan* 2 pokoje: 26 szt. (38,43 - 50,81 m?) 3 pokoje: 30 szt. (55,23 - 79,71 m?)

3 pokoje: 28 szt. (53,29 - 67,72 m?) 4 pokoje: 35 szt. (74,21 - 109,79 m?)
4 pokoje: 19 szt. (77,78 - 105,91 m?) 5 pokoi: 8 szt. (103,59 - 137,92 m?)
5 pokoi: 2 szt. (80,60 - 106,16 m?2)

21 *Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefh opracowania raportu.



Dzielnica Ochota
Wynajem w 2Q'22

Nazwa dzielnicy prawdopodobnie pochodzi od Karczmy ,Ochota”, ktéra
zlokalizowana byta przy o6wczesnej ul. Kaliskiej. Jest to relatywnie niewielka,
aczkolwiek najgesciej zaludniona dzielnica Warszawy.

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

Najbardziej charakterystycznym zielonym miejscem na mapie Ochoty jest Park
Szczesliwicki z catorocznq goérkqg dla narciarzy, a takze Pole Mokotowskie oraz Park
im. Marii Sktodowskiej-Curie. Na Ochocie mieszczq sig¢ siedziby i budynki kilkunastu
wydziatéw 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 umozliwiajq 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.

5,47%

Rent $¢ brutt '
301 48,20 - 66.31 BRE Zicnic v czicinicy
y PLN

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-135% q/q -43,4%r[r +8,6% q/q +29,5% rfr

41,73%

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

» Liczba ogtoszefi wynajmu mieszkania w 2Q'22 na Ochocie byta réwna 301, czyli o 43,4% nizsza
niz w 2Q'21.
+ Srednia miesieczna stawka wynajmu mieszkania w tej dzielnicy ksztattowata sie na poziomie

66,31 PLN/m? - 0 29,5% wiece;j r/r.
» Roczna stopa zwrotu z inwestycji w mieszkanie pod wynajem na Ochocie w 2Q'22 wyniosta
5,47% i byta na podobnym poziomie co kwartat wczesniej.
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Dzielnica Ochota
Rynek wtorny w 2Q'22

14 504 PLN

Srednia cena
m? mieszkania

390

Liczba ogtoszeh
sprzedazy

1min PLN

+6,2% q/q +12,4% r/r

-9,5% q/q -15,9%r/r

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

: H® B-
g BB B
o)} g @ = g :
2Q'20 4Q’'20 2Q'21 ' 4Q'21

. Warszawa Ochota

08,9 p.p.q/q

13 686

75,02%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej

14 504

1Q'22 2Q'22

do ceny 1 m? mieszkania

-31pp.qlq

54,59% 99

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

-0,4 p.p.rfr

+15%q/q +0,8% r/r

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

+5,0% q/q
+10,1% r/r

VEA
ATOM

« W drugim kwartale 2022 roku Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania na Ochocie wyniosta 14 504

PLN i wzrosta o 12,4% rok do roku.

« W tym rejonie Warszawy w 2Q'22 pojawito sie 390 ogtoszen sprzedazy mieszkan, dajqc rezultat
0 15,9% gorszy w odniesieniu do analogicznego kwartatu rok wczesniej.
» Nasz autorski wskaznik VEA ATOM, pokazujgcy Sredniq warto$€ czasu w jokim mieszkanie znajduje

sie w sprzedazy, w drugim kwartale 2022 roku na Ochocie wyniést 50 dni.

+ Na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w drugim kwartale 2022 roku w dzielnicy Ochota
potencjalni kupujqcy potrzebowaliby wydaé kwote réwng 92-krotnego przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto.
+ Odsetek mieszkan w sprzedazy w 2Q"22 na Ochocie o wartosci ponizej 1 min PLN wyniost 75,02%.
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Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Ochota
Rynek pierwotny w 2Q'22

22 270 &in
63 e 2

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

sprzedazy +12% q/q +51,4% r/r

Na Ochocie, ze wzgledu na jej stosunkowo niewielkq
powierzchnig, oferta deweloperéw mieszkaniowych nie jest
zbyt bogata. W drugim kwartale 2022 roku nie pojawit sie
nowy projekt, natomiast trwajg przygotowania nad
startem inwestycji ,Wtodarzewska 957, ktéry bedzie
realizowata spoétka Vinci Immobiller Polska. Sprzedaz
mieszkah jeszcze nie ruszyta, wobec czego nie zostat on
uwzgledniony w tym kwartalniku. W 2Q'22 w sprzedazy na
Ochocie znajdowaty sie tqcznie 63 mieszkania w dwédch
inwestycjach, ze $rednig ceng wynoszqcqg 22 269 PLN/m?,
notujqc wzrost o 51,4% r/r.

Na grafikach obok prezentujemy Pafistwu dwie
realizowane inwestycje mieszkaniowe na Ochocie. ,Pauza
Ochota” od Unidevelopment S.A. to budynek sktadajgcy sie
56 mieszkafh z metrazem od 388 m? do 134,7 m2
Generalnym Wykonawcq projektu jest spétka Unibep S.A.
Ceny za 1 m? mieszkania znajdowaty sie w przedziale
miedzy 19 800 a 27 200 PLN. Przewidzianego na 57 miejsc
parkingowych w garazu podziemnym. Planowany termin
ukonczenia przypada na 3Q'23.

W inwestycji Harfowa 9, ktérg realizuje deweloper
Yuniversal Development Sp. z 0.0, na czterech
kondygnacjach znajdowaé sie bedzie 20 mieszkah o
powierzchni od 42,2 m? do 116,0 m? i cenie ok. 17 000 PLN za
1 m2 W czesci podziemnej budynku zlokalizowany jest
garaz oraz funkcjonalne komérki lokatorskie. Zakonczenie
prac nad budowq projektu jest planowane na 2Q'24.
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Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan*

Pauza Ochota*

Unidevelopment S.A.

Tadeusza Joteyki 26

Unibep S.A.

19 800 - 27 200 PLN

3Q 2023

2 pokoje: 16 szt. (38,80 - 57,54 m?)
3 pokoje: 23 szt. (59,87 - 83,95 m?)
4 pokoje: 6 szt. (84,70 - 118,60 m?)
5 pokoi: 6 szt. (124,70 - 134,70 m2)

Harfowa 9*

Yuniversal Development Sp. z o.0.

Harfowa 9

Yuniversal Development Sp. z o.0.

17 000 - 17 500 PLN

2Q 2024

2 pokoje: 3 szt. (42,20 - 46,50 m?)
3 pokoje: 6 szt. (53,89 - 86,75 m2)
4 pokoje: 1 szt. (86,50 m?)

5 pokoi: 2 szt. (106,70 - 116,00 m?)

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



Dzielnica Praga-Potudnie
Wynajem w 2Q'22

Praga Potudnie to rozlegta sportowo-rekreacyjna dzielnica, lezqca nad prawym
brzegiem Wisty. Dzielnica ta bardzo mocno wyréznia sie réznorodnoscig zabudowy.
Chociaz jest w tej chwili jednqg z najliczniej zabudowywanych przez nowe inwestycje
deweloperskie, nie brakuje tu typowo starszej zabudowy, przedwojennych kamienic,
budynkéw po terenach przemystowych (Grochéw), czy duzego osiedla w
technologii wielkiej ptyty (Goctaw). Szczegélnie urokliwym miejscem jest Saska
Kepa. Chociaz znana gtéwnie z lokalizacji Stadionu Narodowego, to nie brakuje na
niej przepieknych zautkéw, klimatycznych kawiarni i restauracji - zwtaszcza w
rejonie przedwojennych willi przy ulicy Francuskiej.

Tereny zielone z atrakcyjnym zapleczem rekreacyjnym zapewniq Park Skaryszewski,
Jeziorko Balaton, a takze liczne tereny spacerowe potozone nad brzegiem Wisty.
Znajduje sie tu takze znacznej wielkosSci Szpital Wojskowy przy ul. Szaseréw, centra
handlowe: King Cross Praga, Promenada, a swojg siedzibe ma réwniez uczelnia
SWPS. To na tej dzielnicy, tuz obok ronda Waszyngtona potozony jest Stadion
Narodowy.

Komunikacja miejska jest doskonale rozbudowana zaréwno tramwajowa, jak
i autobusowa. Szczegdlnie wyczekiwang przez mieszkancéw jest rozbudowa linii
tramwajowej prowadzgcej na Goctaw oraz budowa kolejnej linii metra.
Najwazniejszym punktem przesiadkowym jest Rondo Waszyngtona, z ktérego o
mieszkancy udajqg sie do Srodmiescia nawet spacerem przez Most Poniatowskiego, 6 1 O /0
pozdrawiajqc z géry wypoczywajqgcych na lezqcej tuz obok plazy (tzw. Poniatéwce). r

Rentownos¢ brutto wynajmu

mieszkania w dzielnicy

465 49,41~ 6618

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

41,65%

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethnego
wynagrodzenia brutto

-37%qlq -47,2%rr +11,9% q/q +33,8%r/r

W 2Q'22 na Pradze-Potudnie dostepnych byto 465 ogtoszefi wynajmu mieszkan, prawie
o potowe mnie (47,2%) niz rok wczeénie;j.

« Srednia miesigczna stawka najmu 1 m? mieszkania byta réwna 66,18 PLN i zwigkszyla sie az
0 33,8% w odniesieniu do 2Q’21.

- Obliczona przez VEA rentownos$¢ brutto wynajmu mieszkania w 2Q’22 dla tej dzielnicy wyniosta
6,10%. Wzgledem pierwszego kwartatu 2022 roku odnotowaliSmy wzrost o 0,34 p.p.




Dzielnica Praga-Potudnie
Rynek wtorny w 1Q'22

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

13 024 -\ 61,01%

$rednia cena Relacja przecigtnego

ticzba ogloszen m mieszkania dziat mieszkan e o S 20k 50 rt eszkamia
sprzedazy w Of]erfﬁli: S&niie] za przecietn; \/\Q{/ndgrodzenie
+5,7% q/q +13,2% rfr -30pp.qlq -0,7 p.p.rfr rutte . ’
-31%q/q -10,9% r/r -05pp.alqg +07%alq il @ >ovs P . .
) . . . L $redni czas sprzedazy - @ rotys-19tys P ‘
Srednia cer:a m? mieszkania w dzielnicy wskaznik ptynnosci VEA @ 5tys PN - T8ty PN
vs. cena m* dla Warszawy [Average Time on Market] 10 tys. PLN - 13 tys. PLN
! +6,7% alq <
E 5 % o ; 10 tys. PLN
| ('"_') [92]
. <
< : N ~ S . . ~ . s e
” i > 2 % ® Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
5 i = B & - VEA nieruchomosci
il = 2 ATOM
a < = |
o ! o o
) = : @ o0- 600 1ys. 47,68% 6,47%
: @ 1-15min. PIN
2Q'20 4Q'20 2Q'2-| : 4Q12-| -IQ'22 2Q'22 >1,5 min. PLN 44,47% 1,38%
. Warszawa Praga-Potudnie .
Srednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia
- Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania w drugim kwartale 2022 roku na Pradze-Potudnie wyniosta PP
13 024 PLN i wzrosta o 13,2% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego. . ron
« W tym samym okresie potencjalni kupujgcy mogli tu znalez€ 719 mieszkania na sprzedaz, co dato asn
spadek 010,9% r/r. g .
- Wedtug naszych autorskich wyliczen, Sredni czas sprzedazy mieszkania w 2Q"22 na Pradze-Potudnie <
wyniést 50 dni. o
« Kupno mieszkania powierzchni 50 m? w 2Q'22 w tym rejonie Warszawy oznaczato przeznaczenie <

kwoty réwnej co do wartoSci 82 przecigtnych stawek wynagrodzenia brutto
+ W 2Q'22 na Pradze-Potudnie 92,15% wszystkich ofert sprzedazy mieszkanh stanowity ogtoszenia z cenq
ponizej 1 min PLN.

1pok. 2 pok.




Dzielnica Praga-Potudnie

Rynek pierwotny w 2Q'22

27

1 3 6 57 PLN
1057 detvenn 17

Liczba ogtoszen L(Ij(:\:/)glc?p:(e)]resﬁzhw
sprzedazy -09q/q +21,2%r[r

Praga-Potudnie dynamicznie rozwija sie pod wzgledem
infrastruktury. Planowana jest budowa sieci linii
tramwajowych na Goctaw, a takze Il linii metra.
Dostepno$¢ komunikacyjna mocno zwigksza atrakcyjnosé
dzielnicy, co juz wykorzystujgq deweloperzy poprzez
realizowanie wielu projektéw. W drugim kwartale 2022 roku
ceny ofertowe za 1 m? mieszkania od dewelopera byty
wyzsze 21,2% niz rok wczesniej. Jest to réwniez jedna
z 3 dzielnic, w ktérej ceny spadty w ujeciu kwartalnym
(0 0,9%). W ofercie byto dostepnych 1 057 mieszkan, ze
sredniq cenq 13 657 PLN/m?, ktére pochodzity z 17 inwestyciji
mieszkaniowych.

Wybrane przez nas dwie inwestycje mieszkaniowe
realizowane na Pradze-Potudnie zostaty przedstawione na
grafikach obok. ,Pasaz Abrahama”, ktére buduje BJM
Development sktada¢ sie bedzie z jednego 8-pietrowego
budynku, w ktérych tqcznie bedq dostepne 62 mieszkania.
Ceny najtafiszych lokali mieszkalnych  kosztowaty
w granicach 12 800 PLN/mz2. Budowa ma zakohczyé sig
w 3Q'23.

W projekcie ,Metro Art” przy ulicy Zupniczej od dewelopera
Victoria Dom przewidziano 110 nowoczesnych
apartamentdéw. Ich powierzchnia bedzie wynosita miedzy
29,2 m? a 84,1 m?, za$ cena ksztattowata sig pomiedzy 11 250
a 13 900 PLN/m2 Przewidywany termin ukohAczenia
inwestycji to 4Q'23.

Pasaz Abrahama* Metro Art*
Deweloper BJM Development Victoria Dom
Generalny BJM Development Victoria Dom
wykonawca
i 12 800 - 17 200 PLN 11 250 - 13 900 PLN
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh
Oddanie

1 pokdj: 25 szt. (29,16 - 124,88 m?)
Struktura 2 pokoje: 24 szt. (42,74 - 49,69 m?) 2 pokoje: 27 szt. (29,78 - 103,57 m?)
mieszkan* 3 pokoje: 6 szt. (54,00 - 74,80 m2) 3 pokoje: 25 szt. (41,90 - 72,36 m?)

4 pokoje: 9 szt. (71,86 - 84,10 m?)

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



Dzielnica Praga-Poétnoc
Wynajem w 2Q'22

Praga Poétnoc to dzielnica, ktérej bezposrednie sgsiedztwo z Centrum i ogromna
przemiana w ostatnich latach sprawiajg, ze jest obecnie bardzo modnym i chetnie
wybieranym miejscem do zycia.

Inwestycje, jak np. ,Praskie Centrum Koneser” oraz ,Port Praski” doprowadzity do
wzrostu bezpieczefistwa i naptywu bardziej zamoznej grupy mieszkafncéw. Mozemy
znalez¢ tutaj ponad stuletnie kamienice, ktére w duzej czesci przechodzq obecnie
rewitalizacje. Chetnie odwiedzane staty sie miejsca, jak Muzeum Wédki, Muzeum
Neonéw oraz Ulica Zgbkowska z wieloma barami i klubami muzycznymi. To takze od
niedawna warszawska dzielnica artystéw.

Najbardziej rozpoznawalne punkty w tej dzielnicy to Galeria Wilenska, Szpital Praski
w sgsiedztwie bazyliki katedralnej Sw. Michata Archaniota i Sw. Floriana Meczennika,
a takze jedyne warszawskie ZOO.

Niewqgtpliwym udogodnieniem podnoszqgcym wartoS¢ tej dzielnicy bylo oddanie
Il linii metra ze stacjami: Stadion Narodowy, Wilehska oraz Szwedzka. Doskonatq
komunikacje tworzg réwniez linie tramwajowe i autobusowe, umozliwiajgce
przeprawe do pobliskiego Srédmiescia  przez mosty:  Swigtokrzyski,
Slgsko-Dqgbrowski oraz Gdanski.

6,73%

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

172 A 74,62 o

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-12,7% q/q -28,6% r/r +18,4% q/q +39,8% r/r 4 6 r 9 6 /o

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethnego
wynagrodzenia brutto

« W drugim kwartale 2022 roku na Pradze-Pétnoc pojawity sie 172 ogtoszenia wynajmu miesz-
kan i byt to wynik nizszy o 28,6% r/r.

+ Za wynajem mieszkania w tym rejonie Warszawy trzeba byto zaptacié srednio 74,62 PLN/m2,
co oznaczato wzrost o 39,8% rok do roku.

- Zwrot z inwestycji w wynajem mieszkania w ujeciu rocznym na Woli wynibst 6,73% brutto, co
dato wzrost o 0,75 p.p. w stosunku do 1Q"22.




Dzielnica Praga-Poétnoc
Rynek wtorny w 2Q'22

29

263

Liczba ogtoszen

sprzedazy

+2,3%q/q

$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy

-M1% r/r

13 298 -

Srednia cena
m? mieszkania

+51%q/q +12,7%rfr

vs. cena m? dla Warszawy

11 399

11018

2Q'20 4Q'20 2Q'21

11 856

11144

. Warszawa

12 534
13 296
12 567

11596

Praga-Poétnoc

4Q'2]

59,75%

88,16% 84

Relacja przecigtnego

wynagrodzenia brutto Liczba m-cy potrzebnych
Udziat mieszkan do ceny 1 m? mieszkania na zakup 50 m? mieszkania
w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
-26p.p.qlq -05 pp.r/r
-09pp.q/q +01%q/q +0,8% r/r

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

+10,8% a/a
+6,4% e
N ®
© © [
(ol ~ 2l
@ S )
© KD
o
VEA
ATOM

1Q'22 3Q'2]

+ W 2Q'22 Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Pradze-Pétnoc wyniosta 13 298 PLN i wzrosta
012,7% r/r.
+ W 2Q'22 pojawity sie tu 263 ogtoszenia sprzedazy mieszkan i byt to wynik gorszy o 11,1% w poréwnaniu
do analogicznego okresu roku poprzedniego.

- Opracowany przez na wskaznik VEA ATOM pokazat, ze sredni czas sprzedazy mieszkania w 2Q'22 na

Pradze-Pétnoc wyniost 51 dni.
» Kupno mieszkania powierzchni 50 m? w drugim kwartale 2022 roku na Pradze-Pétnoc oznaczato
przeznaczenie kwoty rownej co do wartosci 84 przecietnych stawek wynagrodzenia brutto.

« Chcac kupi¢ tu mieszkanie o powierzchni 50 m? w 2Q'22, potrzebowalibySmy 84 miesigce pracy za
przecietne wynagrodzenie brutto.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Praga-Po6tnoc
Rynek pierwotny w 2Q'22

13 623 s
501 Spamey 5

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

sprzedazy +3,6% q/q +8,3%rfr

Praga-Potnoc jest niezwyktg dzielnicq, z bogatg historig Nowa Markowska* Osiedle Jagielloﬁska*
i potencjatem. Swoje nowe oblicze zyskuje dzieki rewitaliza-
cji. Deweloperzy nawiqzujq do jej historycznego charakteru
i widocznie jest to w kilku inwestycjach, gdzie oddany jest Deweloper Wawel Development Dom Development
charakter dawnych praskich kamienic. W 2Q'22 kupujgcy
mogli wybiera¢ sposréd 501 mieszkah realizowanych
w 5 inwestycjach, gdzie Srednia cena za 1 m? mieszkania

wynosita 13 623 PLN/m?2. Oznaczato wzrost o 8,3% w stosun- Adres Markowska 5 Jagiellonska 55
ku do 2Q’21.
Na grafice obok zostaty opisane dwie wybrane przez nas ﬁi?g;ﬂ&’éq Wawel Development Dom Construction Sp. z 0.0
inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Praga-Pétnoc. Inwe-
stycja ,Nowa Markowska” jest realizowana przez spoétke
Wawel Development. W dwdch 8-kondygnacyjnych Ceny 16 000 - 16 400 PLN 11500 - 13 400 PLN
budynkach mieszkalnych, bedzie oferowanych 189 miesz- [PLN/m?]
kah o zréznicowanej powierzchni od 26,57 m? do 45,77 m2
Ceny mieszkan ksztattowaty sie na poziomie miedzy 16 000 .
a 16 400 PLN/m2. Zakonczenie inwestycji przewidywane jest quzba .
mieszkan
na 2Q’'24.
W projekcie ,Osiedle Jagiellofska”, ktéry pochodzi od Dom Oddanie 2Q 2024 4Q 2022
Development, w 7-pietrowych budynku dostepnych bedzie budynku
w sumie 114 mieszkah o metrazach od 38,07 m? do 112,32 m?2.
Ceny za 1 m? mieszkania wynosity miedzy 12 850 a 14 100 2 pokoje: 31 szt. (38,07 - 41,63 m?)
PLN. Przewidywany termin ukonczenia projektu to 2Q'24. Struktura 1 pokoj: 60 szt. (26,57 - 36,29 m?) 3 pokoje: 39 szt. (56,22 - 74,43 m?)
mieszkan* 2 pokoje: 46 szt. (32,19 - 45,77 m?) 4 pokoje: 19 szt. (75,15 - 84,39 m?)

5 pokoi: 8 szt. (94,60 - 112,32 m?)

30 *Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzief opracowania raportu.



Dzielnica Targowek
Wynajem w 2Q'22

Targéwek, w swojej obecnej postaci dzieli sie na dwie czesci: mieszkaniowq oraz
przemystowq. Charakterystyczng cechg dzielnicy sq liczne tereny zielone oraz
ogromna liczba nowych inwestycji, od niedawna Swietnie skomunikowanych
z Centrum, dzieki oddanej w 2019 r. Il linii metra. Brédno oraz Targéwek
Mieszkaniowy przepetnione sq zabudowq z wielkiej ptyty. Sg 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 niskq gestosciq zaludnienia i trudniejszym dojazdem do centrum
miasta.

Gtéwne tereny zielone znajdujq sie w Parku Brédnowskim oraz Parku Wiecha. Do
znanych obiektdw rozrywkowych potozonych w tej dzielnicy Warszawy nalezg
Centrum Handlowe Atrium oraz Park Rzezby.

Powstanie Il linii metra i stacji Targdbwek Mieszkaniowy, Trocka znacznie
przyspieszyto dojazd do Centrum i wptyneto na wzrost potencjatu inwestycyjnego
mieszkan w tej czesci dzielnicy. Sprawnie dziatajq liczne linie autobusowe

i tramwajowe, a komunikacje wspomaga takze linia kolejowa, ktéra dowozi
mieszkafcodw do stacji Metro Wilefiska.

5,98%

Rentownos¢ brutto wynajmu

206 48'26 m? 57'75 . mieszkania w dzielnicy

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

-9,3%q/q -32,9%r/r +12,9% q/q +321% r[r 3 6 3 4 o/
I (o)

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethnego
wynagrodzenia brutto

* W 2Q'22 na Targéwku pojawito sie 206 ogtoszeh wynajmu mieszkan, a w ciggu roku nastgpit
spadek o 32,9%.

« Srednia miesieczna stawka najmu mieszkania na Targéwku wyniosta 57,75 PLN/m2, co
oznaczato spadek 32,1% rok do roku.

- Rentownos$¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta rowna 5,49%, notujgc wzrost
0 0,37 p.p. wzgledem 1Q"22.




Dzielnica Targowek
Rynek wtorny w 2Q'22
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- Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Targdwku w 2Q'22 roku byta réwna 11 583 PLN i wzrosta

0 6,0% r/r.

+ W tej dzielnicy w 2Q'22 dostepnych byto 356 ogtoszeh sprzedazy mieszkan i w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego nastgpit spadek o 2,7%.
- Autorskie wyliczenia VEA ATOM, pokazujgce Sredni czas sprzedazy mieszkania na Targdwku,

w drugim kwartale 2022 roku daty warto$¢ 50 dni.
* Przecietna cena mieszkania o powierzchni 50 m? stanowita réwnowarto$¢ 73 stawek przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto.
» W drugim kwartale 2022 roku na Targdwku 93,81% wszystkich ofert sprzedazy mieszkah stanowity
ogtoszenia z ceng ponizej 1 min PLN.

32

+14,9% o
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Dzielnica Targowek

Rynek pierwotny w 2Q'22

11100 rn
573 Spoaniacona 12

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

sprzedazy +0,7% q/q +19,8% r/r

Targowek jest liderem wséréd warszawskich dzielnic, jesli
chodzi o czas wydania decyzji i pozwoleA na budowe.
Korzystne ceny nowych mieszkah z rynku pierwotnego na
Targdéwku sprawity, ze nabywcy coraz czgéciej decydujq sie
na przeprowadzke witadnie w te okolice. Nowe inwestycje
pojawiajq sie we wszystkich mozliwych zautkach dzielnicy.
Srednia cena 1 m? mieszkania od dewelopera w 2Q'22
wynosita 11100 PLN, notujgc wzrost o 19,8% r/r. Deweloperzy
w  ostatnim  kwartale  realizowali 12 inwestycji
mieszkaniowych, w ktérych w sprzedazy znajdowato sie
573 lokali mieszkalnych.

Przedstawiamy Panstwu dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie realizowane na Targdéwku.
W projekcie ,Rezydencja Liwska”, ktéry buduje LW
Development, powstanie jeden 7-pietrowy budynek,
w  ktérym bedzie dostepnych dla mieszkahcédw
144 mieszkanA o metrazach od 28,40 m? do 73,94 m?
i cenach pomiedzy 10 000 a 11 200 PLN za 1 m2
Przewidywany termin zakofczenia projektu przypada na
1Q'23.

W drugim kwartale 2022 roku deweloper Home Invest
rozpoczqt prace nad projektem ,Warszawski Swit 5”.
W pieciu 8-kondygnacyjnych blokach w do sprzedazy
przeznaczono w sumie 506 mieszkan, a ich cena
ksztattowata sie na poziomie miedzy 10 400 a 12 100 PLN/m2,
Zakonhczenie prac jest planowane w 1Q'24.

Warszawski Swit 5*

Home Invest

Rezydencja Liwska*

Deweloper LW Development
Adres Liwska 2 Warszawski Swit 5
Generalny LW Development Unibep S.A.
wykonawca
e 10 000 - 11 200 PLN 10 400 - 12 100 PLN
[PLN/m2]
mieszkan
Oddanie

202 202
budynku 1Q 2023 1Q 2024
struktura 2 pokoje: 40 szt. (37,08 - 66,88 m?) 2 pokoje: 55 szt. (42,54 - 51,00 m2)
mieszkan* 3 pokoje: 13 szt. (53,26 - 72,98 m?) 3 pokoje: 41 szt. (53,11 - 70,49 m?2)

4 pokoje: 8 szt. (81,60 - 95,27 m?)

4 pokoje: 12 szt. (70,62 - 73,94 m?2)

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



Dzielnica Ursynow
Wynajem w 2Q'22

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

W dzielnicy dominuje nowoczesna zabudowa, a najwiekszq warto$€ osiqgajq przede
wszystkim lokale mieszkalne w bezposrednim sgsiedztwie stacji metra Ursynéw —
Kabaty, a takze nieruchomosci w bezposrednim sgsiedztwie Lasu Kabackiego.

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

5,25%

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

55,56

Srednia powierzchnia

308 56,58 rin

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

35,61%

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethnego
wynagrodzenia brutto

-13,0% a/q -40,7%rr +8,7% qlq +26,3% r/r

« Liczba ogtoszeh wynajmu mieszkania w 2Q'22 na Ursynowie byta rowna 308, a na przestrzeni
ostatnich 12 miesiecy nastgpit spadek o 40,7%.
* Za wyncy'em mieszkania na Ursynowie najemcy musieli liczy¢ sie z wydatkiem na poziomie

56,58 PLN/m2, co przetozyto sie na wzrost o 26,3% r/r.
« Srednia rentowno$¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta na poziomie 5,25%
i okazata sie 0 0,21 p.p. wyzsza wzgledem 1Q"22.




Dzielnica Ursynow
Rynek wtorny w 2Q'22
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« W drugim kwartale 2022 roku Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania na Ursynowie wyniosta

12 934 PLN i wzrosta o 14,0% rok do roku.

+ W tej dzielnicy w okresie od kwietnia do czerwca 2022 roku dostepnych byto 521 ogtoszeh sprzedazy
mieszkan i w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego nastqpit spadek o 1,4%.
« Wedtug naszych autorskich wyliczen Sredni czas sprzedazy mieszkania w 2Q'22 na Ursynowie

wynidst 53 dni.
« Aby zakupi€ mieszkanie o powierzchni 50 m? w 2Q’22 na Ursynowie, kupujgcy musieliby przeznaczyé
81-krotnoS¢ przecigetnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.

« WS8réd wszystkich ofert sprzedazy mieszkan w drugim kwartale 2022 roku na Ursynowie 74,91% to
mieszkania z cenq ponizej 1 min PLN.
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+10,2% rfr
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Dzielnica Ursynow
Rynek pierwotny w 2Q'22

14 982 :.n
Sreariacena 9

Liczba projektow
deweloperskich

623

Liczba ogtoszen
sprzedazy +9,6% q/q +28,4% rfr

Ursyndw 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 drugim kwartale 2022 roku w dzielnicy
trwaty prace nad 9 inwestycjami mieszkaniowymi. Na
dostepng oferte sktadaty sie 623 mieszkania, ze Srednia
ceng 14 981 PLN/m?, notujgc wzrost o 28,4% w stosunku do
2Q'21.

Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie na Ursynowie. W projekcie ,Aura
Ursyndéw” przy ulicy Kurantéw deweloper Mili-Yon przekaze
do dyspozycji nowych mieszkahcow 126 mieszkan
w eleganckich i nowoczesnych trzech 4-kondygnacyjnych
budynkach. Powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi
miedzy 27,28 m? a 83,21 m?, natomiast ceny ofertowe za 1 m?
byly w przedziale od 10 500 do 12 400 PLN. Zakofczenie
budowy planowane jest w 2Q'23.

~Sady Ursyndébw” przy ulicy Koprowskiego jest projektem
spotki Robyg. W budynku o 4-pigtrowej zabudowie znajdzie
sie 72 lokali mieszkalnych o szerokim wyborze metrazy od
29,59 m? do 84,47 m2 Na zakup mieszkania w tej inwestycji
trzeba byto wydaé miedzy 11 100 a 14 000 PLN/m2
Planowany termin ukonczenia projektu przypada na 3Q'23.
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Aura Ursynow*

Deweloper Mili-Yon
Adres Kurantow
Generalny Mili-Yon
wykonawca
Ceny "
[PLN/mZ] 10 500 - 12 400 PLN
Liczba
mieszkanh
Oddanie
2Q 202

budynku QA

1 pokdj: 31 szt. (27,28 - 36,71 m?)
Struktura 2 pokoje: 63 szt. (35,50 - 53,95 m?)
mieszkah* 3 pokoje: 20 szt. (57,79 - 60,17 m2)

4 pokoje: 2 szt. (83,21 m22)

Sady Ursynow*

Robyg

Koprowskiego

11100 - 14 000 PLN

3Q 2023

1 pokdj: 13 szt. (29,59 - 34,45 m2)
2 pokoje: 25 szt. (40,38 - 46,93 m2)
3 pokoje: 11 szt. (61,73 - 79,85 m?)
4 pokoje: 5 szt. (83,18 - 84,47 m?)

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



Dzielnica Wilanow
Wynajem w 2Q'22

Wilanéw, jako urokliwa dzielnica Warszawy potozona jest na jej potudniowej czesci,
w bliskim sgsiedztwie zachodniego brzegu Wisty. Stawa, jakg ma dzisiaj Wilanéw
zawdziecza Janowi lll Sobieskiemu, ktory zostat zauroczony urokiem dzielnicy,

w efekcie czego mozemy dzisiaj podziwia¢ stynny Patac w Wilanowie.

Na terenie Wilanowa znajdujq sie malownicze miejsca jak Powsin, Zawady czy Kepa
Zawadowska — kazda z nich zapewnia bliskos¢ i swobodny dostep do niewielkich
stawoéw, strumykoéw, oraz Wisty. Dzielnica jest uwazana za spokojng, oddalong od
tetnigcego zyciem i petnego pospiechu centrum, petng parkéw, zieleni i natury, czym
zacheca zamoznych inwestoréw do zakupu eleganckich rezydencji na obrzezu
stolicy.

Wilanéw, jak na swéj rozmiar, to dobrze skomunikowana dzielnica, co zawdzigcza
niedawno otwartej potudniowej obwodnicy Warszawy oraz Alei Jézefa Becka.
Korzystniejsze wydaje sie poruszanie samochodem, poniewaz dojazd do Centrum za
pomocq potqczenia komunikacjg miejskg zajmuje okoto 45 minut, nie wliczajqc
dojscia na przystanek od miejsca zamieszkania.

5,26%

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

68,36 m?

Srednia powierzchnia

181 67,67 e

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

42,59%

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przeciethego
wynagrodzenia brutto

-8,6% q/q -342%r[r +7,6% q/q +28,3% r/r

» Potencjalni najemcy na Wilanowie mogli wyszuka¢ w 2Q'22 181 ogtoszen wynajmu mieszkanj,
a w poréwnaniu do 2Q’21 byt to wynik o 34,2% nizszy.

+ Srednia miesigczna stawka wynajmu 1 m? mieszkania w tej dzielnicy wyniosta 67,67 PLN
i wzrosta o0 28,3% r/r.

« Stopa zwrotu brutto z wynajmu mieszkania na Wilanowie w 2Q'22 byta réwna 5,26%
i w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu byta wyzsza o 0,25 p.p.




Dzielnica Wilanow
Rynek wtorny w 2Q'22

15 432 PLN

Srednia cena
m? mieszkania

2

Liczba ogtoszeh
sprzedazy
1min PLN

+25%q/q +14,6% r/r

-3,9% q/q -18,6% r/r

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

11399
I2N323
11 856
12 544
12534
13 469
13 296
15180
13 671
15 062

2Q'20 4Q'20 2Q'21

‘ Warszawa

4Q’'21

Wilanéw

+0] p.p.q/q

13 686

49,84%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej

15 542

1Q'22 2Q'22

51,49%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

97

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

-0,9 p.p.q/g -12pp.rfr

-2,4%qlq +2,4%r[r

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

+5,8% qlq

VEA
ATOM

« Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania w drugim kwartale 2022 roku na Wilanowie wyniosta 15 432
PLN i wzrosta o 14,6% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

+ W tym rejonie Warszawy w 2Q'22 pojawito sie 245 ogtoszen sprzedazy mieszkan, dajgc rezultat
0 18,6% gorszy w odniesieniu do analogicznego kwartatu rok wczesniej.

+ Autorskie wyliczenia VEA ATOM, pokazujqgce Sredni czas sprzedazy mieszkania na Wilanowie,
w drugim kwartale 2022 roku daty warto$¢ 55 dni.
+ W dzielnicy Wilanéw w 2Q"22 na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? potencjalni kupujgcy
potrzebowaliby wydaé kwote rowng 97-krothego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.
« Oferty sprzedazy mieszkan z cenq ponizej 1 min PLN w 2Q'22 na Wilanowie stanowity 49,74%.

+13,5% r/r

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Wilanow
Rynek pierwotny w 2Q'22

13175 en
305 Spamemy 5

Liczba projektow

Liczba ogtoszen
9 deweloperskich

SRl -141% q/q +29,3% r/r

Wilanéw to dzielnica uwazana za prestizowq, kameralng oraz
inspirujgcq. Potencjalnych mieszkancdw przyciqga aura tej
czesci Warszawy, a takze komponujgce sie z nig ambitne
projekty mieszkaniowe. Znaczna czgs¢ z nich mozna okresli¢
mianem ekskluzywnych osiedli deweloperskich, co ma
odzwierciedlenie w cenach mieszkan. W  zwigzku
z dynamicznym rozwojem Wilanowa w drugim kwartale 2022
roku budowanych byto 5 inwestycji mieszkaniowych, ktére
dostarczg 305 mieszkah. Srednia cena 1 m? mieszkania
wyniosta 13 175 PLN, co dato wzrost o 29,3% wzgledem 2Q’21.

Obok prezentujemy dwa wybrane przez nas projekty
deweloperskie w dzielnicy Wilanéw. ,Rezydencja Wilanéwka”
to projekt przygotowywany przez Rogowski Development.
Inwestycja zapewni mieszkahcom 26 mieszkanh
w 3-kondygnacyjnym budynku, ktérych metraz miesci sig
w przedziale od 31,20 m? do 102,99 m2 Ceny ofertowe w tym
projekcie wynosity od 10 500 do 14 500 PLN za 1 m2. Prace nad
tq inwestycjqg majq by¢ zakonczone w 3Q'23.

+Royal Residence” to 5-pietrowy budynek zapewniajqgcy 432
lokali mieszkalnych dla zainteresowanych zakupem. Jego
deweloperem oraz Generalnym Wykonawca jest Robyg S.A,,
ktéry ma na swoim koncie szereg inwestycji zrealizowanych
z sukcesem. Metraz mieszkah wynosi od 25,04 do 137,54 m?,
przy cenie wahajgcej sie od 12 500 do 18 000 PLN za 1 m2
Zakonhczenie prac nad projektem planowane jest w 3Q'23.
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Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m?]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkah*

Rezydencja Wilanéwka*

Royal Residence*

Rogowski Development

Robyg S.A.

Sarmacka

Rogowski Development Robyg S.A.

10 500 - 14 500 PLN 12 500 - 15 000 PLN

3Q 2023 2Q 2023

1 pokoj: 29 szt. (25,04 - 32,17 m?)
2 pokoje: 78 szt. (35,70 - 53,24 m?)
3 pokoje: 59 szt. (52,94 - 73,22 m2)
4 pokoje: 76 szt. (81,15 - 133,72 m2)
5 pokoi: 2 szt. (133,70 - 137,54 m?2)

2 pokoje: 5 szt. (31,20 - 52,60 m?2)
3 pokoje: 19 szt. (52,9 - 68,40 m2)
4 pokoje: 1 szt. (102,99 m?)

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



Dzielnica Wola
Wynajem w 2Q'22

Wola to jedna z najszybciej rozwijajgcych sie dzielnic w Warszawie. Jest to
atrakcyjne miejsce zaréwno do zamieszkania, jak i prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Panorame Woli stanowi kontrast biurowcéw i kamienic i w aktualnej
sytuacji, gdy w Scistym Centrum cigzko jest zaaranzowaé miejsce pod kolejne
inwestycje - Wola przezywa swoj renesans. Jest to drugie najwigksze skupisko
drapaczy chmur, zaraz po Srédmiesciu. Realizowane sq zaréwno inwestycje
biurowe jak i duza liczba inwestycji mieszkaniowych. Na tzw. bliskiej Woli
deweloperzy czesto stawiajg na projekty klasy premium - dla os6b preferujgcych
wielkomiejski styl zycia. Ciekawym przedsiewzigciem byto zaadoptowanie starej
elektrowni na potrzeby Muzeum Powstania Warszawskiego, czy ostatnia
rewitalizacja przeprowadzona w miejscu dawnej Fabryki Norblina.

Kontrastem dla nowoczesnych biurowcéw jest charakterystyczne Osiedle za
Zelazng Bramagq, wybudowane w czasach PRL-u, jak réwniez historyczna,
odrestaurowana ulica Chtodna z przepigkng zabudowqg kamienic, zachowujgca
przedwojennq brukowq nawierzchnie z pamiqgtkowymi murami granic getta.
Kontrastem sq rejony ulicy Jana Kazimierza, na ktérej powstato najwiecej nowych
inwestycji mieszkaniowych. Mniej zadbane wydaje sig Koto, ktére postrzegane jest
jako mniej bezpieczne. W  dzielnicy znajdziemy szereg typowo miejskich
udogodnien. Na szczegblng uwage zastuguje Park Moczydto, Lasek na Kole, Park
Szymanskiego. Sq to idealne miejsca odpoczynku na Swiezym powietrzu, spaceréw
z psem czy wycieczek rowerowych na trasach dostepnych w catej dzielnicy. Bardzo
duzym plusem dla dzielnicy jest niewielka odlegto$¢ od Centrum, co utatwia 5 870/
przemieszczanie sig¢ do kazdego zakgtka Warszawy. Dostepne sq tramwaje [ 4 o
i autobusy, a od niedawna takze druga linia metra oraz Dworzec Warszawa
Zachodnia. Rentownos¢ brutto wynajmu

mieszkania w dzielnicy
731 47,86 m 74,74 o

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

47,04%

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto

-1,8%q/q -49,9% r[r +39,2% q/q +24,9% rfr

+ W drugim kwartale 2022 roku na Woli byto 731 ogtoszeA wynajmu mieszkan, niemal potowe
mniej niz rok wczesniej.

« Srednia stawka najmu za 1 m? mieszkania na Woli wyniosta 74,74 PLN i w poréwnaniu do 2Q'21
zwiekszyta sie 0 24,9%.

 Inwestor w 2Q"22 mégt liczy€ na rocznq stope zwrotu z wynajmu mieszkania w wysokosci
5,87%, przy wzroscie o 0,23 p.p. wzgledem poprzednio badanego okresu.




Dzielnica Wola
Rynek wtorny w 2Q'22

15 273 &

Srednia cena
m? mieszkania

965

Liczba ogtoszen

sprzedazy w ofercie ponizej
1min PLN
+4,9% q/q +13,3% r/r
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79,10%

Udziat mieszkan

15 273

1Q'22 2Q’'22

52,02%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

96

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-21pp.alq +0,7 p.p. r/r

-01%q/q +1,3% r/r

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

+7,3% alq
-5,8%rir

VEA
ATOM

- Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania w 2Q'22 w dzielnicy Wola byta réwna 15 273 PLN, co

oznaczato wzrost o 13,3% w poréwnaniu do 2Q'21.

+ W tej dzielnicy znajdowato sie w tym samym okresie 965 ogtoszen sprzedazy mieszkan i byt to wynik

nizszy o 26,0% r/r.

- Wedtug naszych autorskich wyliczef, Sredni czas sprzedazy mieszkania w 2Q'22 wynidst 56 dni.

+ Chcqgc kupi¢ mieszkanie w 2Q"22 na Woli o powierzchni 50 m?, potrzebowalibySmy 96 miesiecy pracy
za przecigtne wynagrodzenie brutto.
« W drugim kwartale 2022 roku na Woli oferty sprzedazy mieszkan w wartosci ponizej 1 min PLN
stanowity 79,10% wszystkich ogtoszen.
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Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Wola
Rynek pierwotny w 2Q'22

19187 »n
938 Spoaniacona 10

Liczba ogtoszen Léiﬁi’;’lféi’riﬁghw
sprzedazy -0,9% q/q +433% rfr

Wola jest dzielnicq, ktéra w ostatnich latach przezywa
boom inwestycyjny. Pod wzgledem liczby zawieranych
transakciji sprzedazy nowych inwestycji mieszkaniowych
jest jedng z najchetniej wybieranych dzielnic Warszawy.
W 2Q'22 realizowanych byto 11 inwestycji mieszkaniowych,
w ktérych kupujgcy mogli znalezé 915 wolnych mieszkan.
Srednia cena za 1 m? mieszkania wynosita 19 510 PLN.

Na grafice obok zostaty opisane dwie wybrane przez nas
inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Wola. ,Osiedle Vola”,
ktérq realizuje Ronson Development, oferowaé bedzie 82
apartamenty w 9-kondygnacyjnym budynku. Powierzch-
nia lokali to przedziat od 37,10 m? do 138,20 m2. Zakup lokalu
w tej inwestycji w 2Q'22 wiqzat sie¢ z wydatkiem miedzy
14 600 a 16 000 PLN/m?2. Zakohczenie budowy planowane
jest w 4Q'23.

Inwestycja ,Chronos” jest inwestycjq spotki Moderna
Holding. Docelowo w 6-pietrowym budynku bedzie sie
znajdowato 108 nowych mieszkan o powierzchni od 30,65
m? do 143,62 m? ktdérych cena za 1 m? wynosita miedzy
20 000 a 23 500 PLN. Przewidywany termin zakohczenia
projektu to 2Q'24.
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Osiedle Vola* Chronos*

Moderna Holding

Deweloper Ronson Development

Adres Studzienna 7 Solidarnosci 153

Generalny Ronson Development Moderna Holding
wykonawca
Ceny
[PLN/mz] 14 600 - 16 000 PLN 20 000 - 23 500 PLN
Liczba
mieszkanh
833;:&3 4Q 2023 2Q 2024

: 1 pokdj: 30 szt. (30,65 - 38,46 m2)

. - 2

Strukturq 23p0kk01§~.‘]1§ SZE- gg’?ﬂs— 658]’;‘:;1 mz)) 2 pokoje: 22 szt. (40,83 - 72,21 m2)
mieszkan* pokoje: 16 szt. 159, /i m 3 pokoje: 14 szt. (66,94 - 75,68 m?)

4 pokoje: 17 szt. (76,21 - 138,20 m?)

4 pokoje: 10 szt. (88,22 - 143,62 m?)

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



Dzielnica Zoliborz
Wynajem w 2Q'22

Zoliborz znany jest z licznych terenéw zielonych i unikalnego klimatu. Ma
charakterystyczny ksztatt trapezu i najmniejszg powierzchnig sposréd wszystkich
dzielnic Warszawy. Dzielnice te zamieszkujg czesto zastuzone osoby, dla ktérych
historia Warszawy ma ogromne znaczenie. Zoliborz jest réwniez popularny wéréd
0s6b ze §wiata muzyki i sztuki z bogatym dorobkiem artystycznym. Zoliborz to tez
dzielnica, ktéra zostata relatywnie mato zniszczona podczas wojny. To réwniez
czes$¢ miasta, ktéra czesto postrzegana jest jako dzielnica premium, zabudowana
wieloma willami z ogrédkami na Starym Zoliborzu, nieco wyzszymi zabudowaniami
na Sadach Zoliborskich oraz wysokimi blokami - na Marymoncie. Deweloperzy
budujgc swoje osiedla, czesto préobujg wkomponowaé sie w istniejgcg zabudowe
i potagczy€ jg z dorobkiem kulturalnym, czego idealnym przykiadem jest osiedle
«Zoliborz Artystyczny”. Charakteryzuje jg duzy wybér terendw zielonych, w ktérych ‘
znajdziemy mite ukojenie, jak w Parku Fosa, na stokach Cytadeli, czy tez na
terenach Prochowni Zoliborz.

W dzielnicy dostgpne sqg liczne punkty gastronomiczne, kawiarnie z domowq
atmosferq, a takze restauracje, jak np. przy ul. Popietuszki, gdzie mieszczq sie tzw.
zoliborskie pawilony. Na Zoliborzu znajduje sie Centrum Handlowe Arkadia, Galeria
Zoliborz, a takze Hala Marymoncka. Innymi charakterystycznymi miejscami sq
Teatr Komedia, Centrum Olimpijskie, Wojskowy Instytut Medycyny Lotniczej, czy tez
Fort Sokolnickiego przy Pl. Wilsona. Dzielnica potozona jest bardzo blisko Centrum, 5 8 40

do ktérego tatwo dojedziemy, dzieki dwém popularnym stacjom linii metra Plac 7 /o
Wilsona i Marymont, a takze liniom tramwajowym i wielu potgczeniom

autobusowym. Rentownos¢ brutto wynajmu

mieszkania w dzielnicy

226 52,98~ .5 38

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu 4 ’ 4 4 0/

-62%qlq -347%r/r +18)% q/q +42)% rfr

Relacja czynszu najmu mieszkania
© powierzchni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto

+ W 2Q"22 na Zoliborzu zaoferowano 226 mieszkan na wynajem i byt to wynik o 34,7% nizszy niz
rok wczesniej.

« Za wynajem mieszkania w tym rejonie Warszawy trzeba byto zaptacié srednio 75,38 PLN/m2,
co oznaczato wzrost o 42,1% rok do roku.

« Zwrot z inwestycji w wynajem mieszkania w ujeciu rocznym w dzielnicy Zoliborz wyniést 5,84%
brutto, co dato wzrost 0 0,66 p.p. w stosunku do 1Q"22.




Dzielnica Zoliborz
Rynek wtorny w 2Q'22

15 498 PLN

Srednia cena
m? mieszkania

275

Liczba ogtoszen
sprzedazy
1min PLN

+4,7% qlq +13,9% r/r

-4,8% q/q -4,0%r[r

$rednia cena mz mieszkania w dzielnicy
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Udziat mieszkan
w ofercie ponizej

15 498

1Q'22 2Q'22

51,27%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

+2,0 p.p.q/q -0,9 p.p.r/r

98

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

-0,3% q/q +41,8% rfr

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

VEA

+10,2% a/q
+10,7% tfr

ATOM

« Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania w 2Q’22 na Zoliborzu wyniosta 15 498 PLN i wzrosta o 13,9%

w poréwnaniu do 2Q'21.

+ Na Zoliborzu w drugim kwartale 2022 roku dostepnych byto 275 ogtoszen sprzedazy mieszkan i byt to
wynik gorszy o 4,0% w stosunku do analogicznego kwartatu rok wczesnie;.
« Autorskie wyliczenia VEA ATOM, pokazujqce $redni czas sprzedazy mieszkania w tej czesci Warszawy,

w drugim kwartale 2022 roku daty warto$¢ 47 dni.
+ Kupno mieszkania w 2Q22 na Zoliborzu o powierzchni 50 m? oznaczatoby wydatek rzedu
98 przecigtnych miesiecznych wynagrodzenh brutto.

+ Odsetek mieszkan w sprzedazy w 2Q"22 o wartosci ponizej 1 min PLN wyniost tu 73,24%.
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Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Podsumowanie
Rynek wynajmu

Mieszkania na wynajem w Warszawie w drugim kwartale 2022
roku w dalszym ciqgu byty w kregu zainteresowania bardzo
duzej grupy ludzi. Wydawaé by sie mogto, ze po duzym
naptywie uchodzcé4w w lutym i marcu, rynek najmu powinien
wréci€ na spokojniejsze tory. Rzeczywistod$€ okazata sig
jednak zgota inna. Ciqgle utrzymujqcy sie popyt ze strony
uchodzcéw, ale rébwniez wzmozone zainteresowanie najmem
Polakdéw ze wzgledu na ograniczenia w dostepie do kredytow
sprawity, ze obnizyta sie liczba ofert mieszkaf na wynajem we
wszystkich badanych przez VEA dzielnicach Warszawy.

W przeciwnym kierunku musiaty podqgzy¢é natomiast stawki
najmu 1 m? mieszkania, ktére rosty w tempie rocznym na
poziomie przekraczajgcym 20%, a nawet 40% w niektorych
rejonach stolicy. W efekcie wzrosty réwniez stopy zwrotu
z wynajmu mieszkania brutto.

Sposéréd analizowanych przez VEA dzielnic po raz kolejny
najwiecej ogtoszeh wynajmu mieszkann mozna byto znalezé
na Mokotowie i w Sréodmiesciu. Réwniez w tych dwéch
czeSciach Warszawy w drugim kwartale 2022 roku stawki
najmu 1 m2 mieszkania okazaty sie najwyzsze.

Srednia stawka
najmu [PLN/m=]

Srednia stawka

najmu [PLN/m?] Dzielnica c.d.

Srodmiescie Praga Pétnoc

Mokotéw

Ochota

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

66,48
+3,7%qlq —— zmiana kwartalna

—— dynamika roczna

Biatoteka

497 —— liczba ogtoszeh wynajmu
Dzielnica

262

Bielany

61,05

+29,5% r[r
74,62 206
Targéwek
+39,8% rfr
226

Zoliborz Rembertéw

Praga - Pétnoc
465

Praga - Potudnie

56,95

+101%q/q
+27,2% r[r
74,74
261 +92%qlq
Bemowo +24,9% t[r

88,27

i /q
+37,7% r[r
Srédmiescie

763

Ochota

978

Mokotow

71,92

+15,2% q/q
+39,6% r/r

308

Ursynéw

181

Wilanéw

62,88

+7,6%qlq
+28,3% r/r




Podsumowanie
Rynek wtorny

Mieszkania z drugiej reki w Warszawie nadal
charakteryzowaty sie wyraznie rosngcymi cenami metra
kwadratowego. W wigkszosci badanych przez VEA dzielnic,
roczne dynamiki wzrostéw cen przekroczyty poziom 10%,
a dynamiki kwartalne okazaty sie réwniez stosunkowo
wysokie. Najwiecej za zakup mieszkania trzeba byto zaptacic
w Srédmiesciu, gdzie Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania
zatrzymata sie na poziomie 18 070 PLN, natomiast
w najwigkszym stopniu podrozaty mieszkania na Wilanowie
(014,6% r/r).

W poprzednim kwartale zaobserwowali$my bardzo wyrazne
obnizenie liczby oferowanych na sprzedaz mieszkan
w dzielnicach zlokalizowanych blisko Centrum, czyli
w Srédmiesciu, na Woli i na Mokotowie, gdzie w ujeciu
rocznym oferta zmniejszyta sie o ponad 25%.

Cena mieszkania
[PLN/m?]

Dzielnica

Srodmiescie
Bemowo
Bielany
Mokotow
Ochota

Praga Potudnie

Praga Pétnoc
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Srednia cena sprzedazy
11032 dla danej dzielnicy [PLN/m?]

+3,7%qlq —— zmiana kwartalna

—— dynamika roczna

Biatoteka

497 —— liczba ogtoszen sprzedazy
Dzielnica

449

Bielany

12844

+4,7% qlq -
+9,6% r/r
13376 o Rembertow
719
Praga - Potudnie
+12,5% r[r

13 024

Bemowo : Srédmiescie
Ochota

390 895

1328

Mokotow

245

) Wilanéw
Ursynéw

12934

+4,4% qlq

+14,0% r[r



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

—— zmiana kwartalna

—— dynamika roczna

Biatoteka

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 w Srédmiesciu
(26 285 PLN) i na Ochocie (22 270 PLN) znacznie odbiegaty od
Sredniej w analizowanych przez nas dzielnicach, rownej 15 013
PLN. Ta sytuacja jest nastepstwem niskiej liczby mieszkan
bedqgcych w ofercie deweloperéw, co znaczgco wptywato na
wysokqg §redniq cene w dzielnicach. Z kolei nowo wybudowane
mieszkania najtahsze byty na Targéwku, ze Srednig cenq Y 1057 .
rowng 11 100 PLN/m2 Wedtug naszych obserwacji firmy _ooc - Folidnie
deweloperskie pracowaty w 2Q'22 nad realizacjqg 93 inwestycji
mieszkaniowych w badanych 12 dzielnicach Warszawy.
Najwiecej z nich byto Mokotowie oraz Pradze Potudnie -
doktadnie po 17. S

497 ——  liczba dostgpnych

Dzielnica mieszkah

303

Bielany

Rembertow

12764

Srednia cena
mieszkania [PLN/m?]

+12%q/q
+51,4% r/r -|7 246 ] 00?
Mokotéw
+52% qlq
+26,4% r|r

623

Ursynéw

Dzielnica

Srodmiescie
Bemowo

Bielany
305

Mokotow Wilanow**

Ochota

13175

Praga Potudnie

Praga Pétnoc

14 982

@, *W przypadku tej dzielnicy baza dostepnych
N mieszkanh nie pozwalata na
okreslenie Sredniej ceny.

**Tak duza zmiana wynikata z relatywnie

niskiej liczby dostepnych mieszkan
w ramach réznorodnych projektow.



Podsumowadnie
Wskaznik VEA ATOM

Posrednicy  nieruchomosci  zatrudnieni w  firmie  VEA
Nieruchomosci jednym gtosem wskazujg, ze w drugim kwartale
2022 roku mieszkania wystawione na sprzedaz byty obecne na
rynku znacznie dtuzej niz w poprzednich kwartatach. Rozmowy
z klientami sprzedajgcymi pozwalaty na wyciggnigcie wniosku, ze
zainteresowanie kupnem mieszkania jest obecnie wyraznie nizsze.
Zatamanie popytu to efekt podwyzek stdép procentowych
i zwigzanej z nig niskiej zdolnosci kredytowej, jak rowniez wysokich
cen 1 m2 mieszkania. Grupa osoéb, ktéra moze pozwoli¢ sobie na
zakup mieszkania bardzo sie skurczyta. Niemniej jednak
mieszkania mate nadal stosunkowo tatwo znajdujg nabywcow,
ktérymi najczesciej sq osoby kupujqce je w celach inwestycyjnych
i ptacqce gotdowkq. W 12 dzielnicach, ktore VEA analizuje przecietny
czas ,zycia oferty” na przestrzeni ostatnich trzech miesigcy
wydtuzyt sie Srednio o niemal 8%. Nowych nabywcoéw ponownie
najszybciej znajdowaty mieszkania na Mokotowie, gdzie
nastepowato to Srednio po 42,7 dnia. Kilka dni wigcej na nowego
nabywce czekano na Bemowie i na Zoliborzu. Z kolei najdtuzej na
rynku wystepowaty oferty sprzedazy mieszkan na Woli. Jeszcze rok
wczesSniej w badanych dzielnicach Warszawy od daty

wystawienia mieszkania na sprzedaz do znalezienia nowego
wtasciciela mijato okoto 45 dni, z kolei w 2Q'22 wskaznik wyniost
niemal 50 dni. Warto jedynie zaznaczy¢, ze te dane odnosimy do
szczegblnego okresu niesamowitej kondyciji rynku nieruchomosci,
jaka miata miejsce tuz po wybuchu pandemii Covid-19.

— Wskaznik ptynnosci
Dzielnica c.d. VEA ATOM

Dzielnica

Wskaznik ptynnosci
VEA ATOM

Srédmiescie 49,0

Bemowo 46,0
Bielany 48,4

Mokotéw 42,7

Praga Pétnoc 52,3

Targéwek 50,4
Ursynéw 52,6
Wilanéw 54,6
Ochota 50,0 Wola 56,1

Praga Potudnie 49,6 47,2

48

43,7 ——  wskaznik ptynnosci VEA ATOM
+3,7%qlq —— zmiana kwartalna
—— dynamika roczna
Biatoteka
497 —— liczba ogtoszen
Dzielnica

449

Bielany

50,4
+9,7% q/q
+14,9% rfr

356

Targéwek

51,3

+10,8% q/q
+6,4% r[r

Praga - Pétnoc

47,2

+10,2% q/q
275
Zoliborz

Rembertow

46,0

+8,8% qlq
+15,7% rfr
49,0
+4,6% q/q
+11,2% r/r
501

Bemowo

719

Praga - Potudnie

Srédmiescie

Ochota
390 895
50,0
+5,0% q/q
+10,1% r/r 42 7
’
+5,3% q/q
+20,7% r/r.

521

Ursynéw

1328

Mokotow

245

Wilanéw

54,6

+3,6%q/q
+13,5% r/r

52,6

+9,3% q/q
+10,2% r/r




Stolice europejskie

Podsumowanie

Dane z rynkédw mieszkaniowych w krajach
europejskich wskazujq, ze w ostatnim kwartale
kolejny raz mielismy do czynienia
z imponujqgcymi wzrostami cen sprzedazy 1 m?
mieszkania. Obliczona przez nas Srednia cena
wyniosta 4 816 EUR/m?, podczas gdy mediana
byta niemal 1000 EUR nizsza (3 819 EUR/m?). Tak
duza rozbieznos¢ pomigdzy srednig a mediang
jest efektem wysokich cen w trzech
najdrozszych pod tym wzgledem miastach, jak
Londyn, Luksemburg i Paryz. Godnym uwagi jest
fakt, ze na przestrzeni ostatniego kwartatu az
w dwudziestu analizowanych przez nas
miastach roczne tempo wzrostu cen mieszkan
przyspieszyto. Na dole stawki pozostajg trzy
stolice, w ktoérych S&rednie ceny sprzedazy
jednego metra kwadratowego mieszkania nie
osiggnety poziomu 2 000 EUR/m?2. Z kolei ceny
w Warszawie przeliczone na walute euro sq juz
wyzsze niz 3 000 EUR/m? co plasuje jg na
osiemnastym miejscu zestawienia.

Z opublikowanych ostatnio najnowszych
danych Eurostatu wynika, ze w UE ceny
mieszkah rosng szybciej niz stawki najmu.
Podczas gdy indeks mierzqcy ceny sprzedazy
mieszkan zwiekszyt sie o 10,5% r/r, to stawki
czynszbw najmu urosty o 14%. Wynikato to
z wigkszego zainteresowania kupnem
mieszkania ze wzgledu na niskie stopy
procentowe Europejskiego Banku Centralnego.
W kolejnych miesigcach spodziewane jest
schtodzenie rynku nieruchomosci w krajach Unii
Europejskiej.
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Panstwo

Wielka Brytania
Luksemburg
Francja
Szwecja
Dania
Holandia
Austria
Niemcy
Irlandia
Finlandia
Czechy
Hiszpania
Belgia
Malta
Wiochy
Portugalia
Stowenia
Polska
Estonia
Stowacja
Wegry
Chorwacja
totwa
Litwa

Cypr
Rumunia

Butgaria

Stolica

Londyn
Luksemburg
Paryz
Sztokholm
Kopenhaga
Amsterdam
Wieden
Berlin
Dublin
Helsinki
Praga
Madryt
Bruksela
Valetta
Rzym
Lizbona
Lublana
Warszawa
Tallin
Bratystawa
Budapeszt
Zagrzeb
Ryga

Wilno
Nikozja
Bukareszt

Sofia

Cena za 1 m2 mieszkania [EUR]

+14,2% rfr A
+15,9%r/r A
+13,4% r[r A
+181%r/r A
+193%r/r A
+0,9%rfr A
+6,3%r/r A
+1,5%r/r A




Przedstawione w niniejszej publikacji statystyki, informacje oraz komentarze sg
wtasnosciq firmy VEA. Wykorzystywanie materiatu lub informaciji w nim zawartych dla

celéw komercyjnych (w szczegélnosci do tworzenia indekséw, opracowywania wycen

portfeli, produktow inwestycyjnych Iub 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 zrédta danych powszechnie uznawane za rzetelne i wiarygodne. Przy
tworzeniu zestawienia uzyte zostaty réwniez dane wynikajgce z biezqcej obserwaciji
rynku oraz aktywnosci zespotu pracownikéw VEA Nieruchomosci, ktére nastepnie
wykorzystano w przyjetym modelu statystycznym.

Pomimo duzego wysitku i naktadu pracy wtasnej autoréw tego opracowania, niektére
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 celdéw informacyjnych i nie mogqg zastgpié
wielowymiarowej analizy, ktérg nalezatoby podjgé przed decyzjg o zakupie lub
sprzedazy nieruchomosci. Zaprezentowane dane nie powinny réwniez stanowié
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 zamoéwienia lub realizacji szerszych analiz dotyczgcych rynku
nieruchomosci oraz jakichkolwiek uwag, czy tez dodatkowych pytan dotyczgcych
zrédet pozyskiwanych danych lub przyjetej przez VEA metodologii, zapraszamy do
kontaktu pod adresem e-mail:

VEA Sp.zo.o.
ul. Nowy Swiat 5/6

00-496 Warszawa
tel.: 22 623 85 95




