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Wprowadzenie

Z przyjemnosciqg przedstawiamy Panstwu nasz kolejny autorski Raport VEA -
~Rynek nieruchomosci Warszawa 3Q 2023".

Wypracowane i sprawdzone na przestrzeni ostatnich kilku lat dziatalnosci VEA
Nieruchomosci narzedzia, pozwalajg efektywnie i pozyskiwaé dane
z kluczowego sektora gospodarki, jakim jest rynek nieruchomosci. Bazujgc na
nich oraz na innych ogélnodostepnych raportach z szeroko pojetego sektora po
raz kolejny mozemy przedstawi¢ Panstwu kompleksowy raport na temat
obecnej sytuaciji na rynku mieszkaniowym w Warszawie. Od poczqtku naszego
istnienia skupiamy sie na warszawskim rynku wtérnym, ale pozostate segmenty,
jak rynek pierwotny i rynek najmu réwniez stanowig obszar naszych obserwaciji.

Trzeci kwartat 2023 roku stat pod znakiem bardzo silnego popytu ze strony
kupujgcych, bedqcego efektem przede wszystkim uruchomionego od poczqgtku
lipca programu ,Bezpieczny kredyt 2%". Jego wptyw na rynek najbardziej
odczuty najwieksze miasta Polski, na czele z Warszawq. Oferta mieszkan zaczeta
sie¢ kurczy¢ w szybkim tempie, co spowodowato gwattowny wzrost cen.
Z naszych obserwacji wynika, ze najmocniejszy wzrost cen dokonat sie na rynku
pierwotnym. Deweloperzy, po bardzo stabej kohcéwce ubiegtego roku, z duzym
dystansem podchodzili do powigkszania puli oferowanych mieszkan. Pomimo
tego, ze ostatnie dane wskazujg na zwigkszong aktywnosé firm deweloperskich,
nie byly one w stanie zaoferowaé¢ tak duzej liczby nowych mieszkan, aby
zahamowaé bardzo wysokie tempo wzrostu cen.

Kampania wyborcza wkraczata w 3Q'23 w decydujgcq faze. W trakcie jej trwania
bacznie przyglgdaliSmy sie programom poszczegdlnych partii politycznych
odnosnie rynku mieszkaniowego. Partia rzgdzqca obiecata programy ,Pierwsze
Mieszkanie”, w tym ,Bezpieczny Kredyt 2%", dodatkowo w 2024 roku ma zostaé
uruchomiony ,Portal Cen Mieszkan”, z cenami nieruchomosci w danej okolicy.
Z kolei gtébwny rywal, czyli KO proponowata wprowadzenie kredytu
z oprocentowaniem 0% na zakup pierwszego mieszkania czy uwolnienie
gruntéw spoétek Skarbu Panstwa i Krajowego Zasobu Nieruchomosci. Oficjalne
wyniki wyboréw wskazujqg, ze prawdopodobnie dojdzie do zmiany rzqdu, a zatem
mozemy spodziewac si¢ zmian na kazdym polu.




Kluczowe wskazniki
makroekonomiczne

1.1. Wskazniki makroekonomiczne

Horyzont

Horyzont Horyzont
Strefa Euro USA
Czasowy Czasowy Czasowy

E s e mer a prp Al

m 8,20% wrzesieh 4,30% wrzesienh 3,70% wrzesieh
3,60% wrzesien -2,90% wrzesien 3,75% wrzesien
5,00% wrzesien 6,50% wrzesien 3,80% wrzesieh
6,00% wrzesief 4,50% wrzesieh 5,25%-5,50% wrzesien
4,83% wrzesieh 4,20% wrzesien 5,97% wrzesien

Zrédito: opracowanie wiasne VEA na podstawie danych dostepnych na dzien 31 pazdziernika 2023 r.

W drugim kwartale 2023 roku polska gospodarka ponownie do$wiadczyta ujemnej dynamiki wzrostu PKB. Po wyniku -0,3% r/r
w 1Q'23, po trzech miesigcach spadek byt jeszcze gtebszy i wyniést -0,6% r/r. Drugi kwartat 2023 roku wyznaczyt jednoczesnie
Srednioterminowe dno spowolnienia gospodarczego w Polsce. Od kolejnego kwartatu powinno sie rozpoczq¢ tagodne
ozywienie, zwigzane z odbiciem konsumpcji, bedgcej konsekwencjg spadku inflacji i wzrostu sity nabywczej dochodow
gospodarstw domowych. Swiadczyé o tym mogq dobre dane o sprzedazy detalicznej (+3,60% r/r we wrzeéniu). Nadal na niskim
poziomie znajduje sie stopa bezrobocia, ktéra od czerwca 2023 roku znajduje sig na niezmienionym poziomie 5,00%. Sytuacja na
polskim rynku pracy w ostatnich miesigcach jest bardzo dobra. Inflacja pod koniec 3Q'23 obnizyta sie do 8,2% r/r, co oznaczato,
ze w porébwnaniu do szczytu z lutego spadta juz o 10,2 p.p. W kolejnych miesigcach tempo dezinflacji z pewnosciq sie obnizy
i sprowadzenie jej do celu NBP potrwa jeszcze przynajmniej kilkanascie miesigcy.



Rynek
kredytow hipotecznych

2.2. ZdoInos§¢ kredytowa modelowej rodziny ,,2+1”
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300 000,00 PLN o 335 978,20
251531,47 PLN
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222 678,36 218 33‘1,56
195 082,77 PLN
200 000,00 PLN 172966,64 179 992,64 PLN
! PLN PLN
100 000,00 PLN
1 1 1 1 1 1
Data 1 31122008 31122009 : 31122010 3112201  3112.2012 : 31122013 « 31122014 : 3112.2015 : 3112.2016 : 3112.2017 : 3112.2018 : 3112.2019 : 3112.2020 : 3112.2021 : 3112.2022 : 30.09.2023
] ] ] ] ] 1 ] 1 1 1 1 1 1 1 1 1
WIBOR 3M : 5,88% : 4,27% : 3,95% : 4,99% : 4% 1 2,7% : 2,06% 1 1,72% 1 1,73% 1 1,72% 1 1,72% 1 171% 1 0,21% 1 254% 1 7,02% 1 5,77%
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Marzakredytu | 212% | 306% , 246% , 197% | 156% | 160% | 178% | 174% | 210% | 208% ! 202% ! 210% | 228% ' 208% ! 185% ! 217%
Zrédto: opracowanie wiasne VEA e kredyt (pcII’CI+dZieCk0)

We wrze$niu 2023 roku doszto do pierwszej obnizki stop procentowych. Jej rozmiar przewyzszyt oczekiwania, gdyz zaktadano, ze
by€ moze Rada Polityki Pienieznej poczeka jeszcze ze zmiang stép lub obnizy je o 25 p.b. Ruch az o 75 p.b. oraz nowa projekcja
inflacji doprowadzita do gwattownego spadku stawki WIBOR 3M, na bazie ktdrej obliczane jest oprocentowanie kredytow
hipotecznych do poziomu 5,77% na koniec wrzesnia, podczas gdy jeszcze trzy miesigce wczesniej byto to 6,90%. To w ciggu 3Q'23

przetozyto sig¢ na wzrost wysokosci dostepnego kredytu dla rodziny mieszkajgcej w Warszawie i sktadajgcej sie z dwdch osdb
zarabiajgcych Srednie miesieczne wynagrodzenie obowiqzujgce w stolicy oraz dziecka, do 410 561,22 PLN z 384 620,81 PLN, czyli
0 25 939,41 PLN (+6,7%).




Rynek
kredytow hipotecznych c.d.

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

Srednie oprocentowanie

Zdecydowanie nizsza stawka WIBOR 3M na poziomie 5,77% wraz z nieco wyzszq niz kwartat wczesSniej marzq sprawity, ze Srednie
oprocentowanie kredytu hipotecznego po raz pierwszy od 1Q'22 okazato sie nizsze niz 8,00% (7,94%). Efektem byt kwartalny
spadek modelowej raty kredytu hipotecznego w wysokoSci 500 tys. PLN udzielonego na 25 lat do wysokosci 3839,23 PLN

(0 278,29 PLN). Natomiast rok temu takie samo finansowanie kosztowato kredytobiorce 4264,67 PLN, wiec odnotowany spadek
raty w ciggu 12 miesigcy wyniést az 10,0%.




Rynek pracy

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

3.1. Stopa bezrobocia [%] w Warszawie
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Zrédto: opracowanie wiasne VEA

Polska Zrédto: opracowanie wiasne VEA e Przecietne zatrudnienie

Warszawa I Przecigtne wynagrodzenie

Polska znajduje sie na drugim miejscu wsrdd krajow Unii Europejskiej pod wzgledem najnizszego poziomu bezrobocia. Wedtug
danych GUS, ktore obliczane sqg inng metodologiq niz Eurostat, na przestrzeni trzeciego kwartatu 2023 roku stopa bezrobocia
pozostata na niezmienionym poziomie 5,0%. Na koniec czerwca liczba bezrobotnych zarejestrowanych w urzedach pracy
wyniosta 776,0 tys. osdb. Tak niski poziom ostatni raz byt notowany na poczgtku lat 90. XX wieku. Niski odsetek osbéb
poszukujgcych pracy byt obserwowany takze w Warszawie, gdzie we wrzeSniu wynidst 1,4%, a w lipcu i sierpniu byt nawet
o 0,1 p.p. nizszy. Wysokie zatrudnienie utrzymato wysoki poziom ptac. Przecietne wynagrodzenie w Warszawie uksztattowato sie
na poziomie 8 838 PLN i byto wyzsze niz rok temu o 870 PLN (10,92% wzrostu).



Ceny mieszkan
w stolicy

W trzecim kwartale 2023 roku ceny ofertowe w Warszawie wzrosty o 4,15% g/q, do 14 910 PLN/m2, zblizajgc sie do poziomu
15 000 PLN/m2 Byt to czwarty z rzedu kwartat wzrostowy, po spadku cen w 3Q'22 az o 4,0%. W ujeciu rocznym mozemy mowic

o wzroScie cen w stolicy o 10,5%. Kolejnych 6 najwigkszych miast Polski zanotowato jeszcze wyzszg dynamike. Ceny w nich
wzrosty Srednio w 3Q'23 o 629 PLN z 10 774 PLN kwartat wczesniej do 11 403 PLN w 3Q’23, czyli o 5,8%. Znacznie lepiej wyglqda
roczna zmiana cen w 6 najwiekszych miastach Polski z wytgczeniem stolicy, ktéra wyniosta 11,5%

4.1. Ceny ofertowe m? mieszkania
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Zrédto: opracowanie wiasne VEA na podstawie danych NBP. Warszawa
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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

Rentownos§¢ najmu
e \WIBOR 3M

Wiasciciele mieszkan, ktérzy decydujq sie na ich wynajecie, osiggajg regularny dochéd z tytutu ptaconego przez najemce
czynszu. Na przestrzeni ostatnich kilku lat rentowno$€ najmu brutto stopniowo podlegata fluktuacjom. Od 2018 do potowy 2021
roku stopniowo sie ona obnizata, by po pandemicznym okresie i wybuchu wojny na Ukrainie wejS€ na Sciezke wzrostowq. Dane
z ostatniego poétrocza wskazujg jednak, ze sytuacja na rynku najmu powoli zaczyna sie stabilizowaé, czego efektem byt spadek

rentownosSci do 4,18%, wobec obserwowanego jeszcze kwartat wczeSniej poziomu 4,22%. Wydaje sig, ze ta tendencja
w najblizszych miesigcach moze zosta¢ utrzymana.




Porownanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

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

6.1. Historyczne wyniki inwestycji - notowania [stan na 30 wrze$nia 2023 roku]

Inwestycja 30.09.2023 r.

WIBOR 3M 5,77% 6,90% 6,89% 7,21% 0,23%

mieszkania w Warszawie [PLN/m?]

1
1
1
|
|
EURO / PLN 4,6353 E 4,4503 4,6755 4,8583 4,6300
|
Ztoto $ 1866,10 E 1929,40 1986,20 1 661,81 1757,50
’ |
Srednia cena mieszkania i
w Warszawie [PLN/m?] 14 909,68 ! 14 315,64 13 802,19 13 498,62 12 953,03
1
|
Srednia cena mieszkania w stolicach E
europejskich [EUR/m?] 491814 ! 4 912,25 4 928,30 4 936,26 4 442,72
1
|
Srednia miesigczna stawka najmu E
76,12 ] 74,67 75,00 67,60 54,40
1
|

Zrédto: opracowanie wtasne VEA



Porownanie inwestycji
w ostatnich 2 latach

© o u

Wzrost Sredniej ceny

s

PKO Obligaciji WIG Ztoto $ EUR/PLN mieszkania

Skarbowych .
w Warszawie

3M +2,15% 3M -2,80% 3Mm -3,28% 3M +4,16% 3M +4,15%
v +9,80% v  +42,26% w  +12,29% v  -4,58% v +10,45%

2y +3,97% 2y -7,03% 2y +6,18% 2y +0,12% 2y +15,11%

W horyzoncie 2 lat najgorszy wynik osiggngtby inwestor posiadajgcy w swoim portfelu indeks WIG, odnotowujqgc strate na
poziomie 7,03%. Z kolei osoby posiadajqce certyfikaty inwestycyjne funduszu PKO Obligacji Skarbowych, ktére przez kilka
ostatnich kwartatdbw wypracowywaty jeden z najnizszych poziomdw zysku, pozwolity osiggngé w ostatnich 24 miesigcach
3,97%. Nalezy podkresli¢, ze posiadacz 2-letnich obligacji skarbowych, bez pomocy funduszu osiggnqtby znacznie nizszy wynik
(+0,82% p.a.). Nieco lepszy wynik, bo 6,18% zysku wykazato ztoto, ktére wobec niepewnej sytuacji militarnej na $wiecie zwigkszyto
swojq wartos¢, zwtaszcza w okresie ostatnich 12 miesigcy (+12,29%). W trzecim kwartale 2023 roku mieli§my do czynienia
z ostabianiem sie polskiej waluty, wynikajgcym z wrzeéniowej decyzji Rady Polityki Pienieznej. Kurs EUR/PLN na koniec wrzeénia
W ujeciu rocznym byt jednak nizszy o 4,58%. Polski ztoty jest bardzo wrazliwy na sytuacje na swiecie (kurs EUR/USD), ale réwniez
wydarzenia w kraju mocno na niego oddziatujq.

Niezmiennie, bardzo dobrqg inwestycjqg byt zakup mieszkania w Warszawie. W ostatnich dwdch latach cena 1 m? przecigtnego
mieszkania w stolicy wzrosta o 15,11%. Dodatkowo posiadacz mieszkania, gdyby zdecydowat si¢ na jego wynajem, Srednio
osiggnatby dochdéd z najmu w wysokosci 8,93%, co powigkszytoby tgczng stope zwrotu do 24,04%.



Dzielnica Srodmiescie
Wynajem w 3Q'23

Sciste centrum Warszawy, dla wielu — serce miasta. Najchetniej wybierane przez
osoby preferujgce wielkomiejski styl zycia. Dzielnica posiada doskonale
rozbudowangq infrastrukture oraz szeroki wachlarz atrakcji rozrywkowo-kulturalnych
do spedzania wolnego czasu. Dzigki dostepnosci muzedw, galerii handlowych, kin,
teatréw, lokali gastronomicznych, czy wszelkich punktéw ustugowych jest to
dzielnica ze zdecydowanie najwigkszq liczbg mieszkan 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 Bramg. W centrum miasta powstajg
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.

Dzielnice wyréznia 10 stacji przecinajgcych sie dwodch linii metra, co mimo korkéw
i nattoku miejskiego ruchu umozliwia mieszkancom mobilno$¢, statq niezalezno$é
oraz szybki dostep do wszystkich czesci Warszawy. To réwniez tutaj znajduje sie
Dworzec Centralny, z ktérego odjezdzajq pociggi do wszystkich regionéw Polski.

865 2200 100,79 e

Srednia powierzchnia

mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+24,3% q/q +45,9% r[r +15%q/q +14,2%rfr

« W trzecim kwartale 2023 roku w Srédmiesciu pojawito sie 865 ogtoszeh wynajmu mieszkan.

Zmiana wobec trzeciego kwartatu roku poprzedniego to wzrost o 45,9%.

« Srednia miesieczna stawka za wynajem 1 m? mieszkania w tej dzielnicy po raz pierwszy
w historii przekroczyta 100 PLN i wyniosta 100,79 PLN, co dato wzrost o 14,2% w poréwnaniu do

analogicznego okresu roku poprzedniego. ’
« Roczna stopa zwrotu z inwestycji w mieszkanie pod wynajem w Srodmiesciu w 3Q'23 wyniosta
5,87%, co oznaczato spadek o 0,17 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu.
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1 Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w-dzielnicy

ipowierzchni 50 m? do przecigtnego
e Wynagrodzenia brutto




Dzielnica Srédmiescie
Rynek wtorny w 3Q'23
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« W 3Q'23 érednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania w Srédmiesciu po raz pierwszy przekroczyta
poziom 20 000 PLN i wyniosta 20 592 PLN, wzrastajgc o 11,4% rok do roku.

« W trzecim kwartale 2023 roku w centralnej dzielnicy Warszawy potencjalni kupujgcy mogli znalezé
551 ogtoszen sprzedazy, co dato spadek o 27,8% r/r.

« Opracowany przez nas wskaznik VEA ATOM pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania
w Srédmiesciu w 3Q'23 wyniést 45 dni.

« Zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w 3Q'23 oznaczat wydatek réwny kwocie 116-krotnego
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.
 Odsetek mieszkan w sprzedazy w 3Q'23 o wartosci ponizej 1 min PLN wyniost tu 47,98%.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >evsen
@ 16tys.-19tys PN

() 13tys. PIN-16 tys. PIN

10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

10,45% 24,35%
@ 0-600tys.

. 600 tys. - 1 min PLN
@ 1-15mInPIN
>1,5 min PLN 37,54% 27,66%
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Dzielnica Srédmiescie
Rynek pierwotny w 3Q’'23

28 454 .\
10 Seio e 2

Liczba projektow

Liczba dost h
iczba dostepnyc deweloperskich

LpSSZken +,7% qlq +6,5% r/r

Srodmiescie jest atrakcyjnym miejscem inwestycyjnym Rotunda Dynasy*
dla deweloperéw ze wzgledu na swoje centralne

potozenie oraz wysoki popyt na nowoczesne mieszkania
i apartamenty. Jednak ze wzgledu na to, ze ten rejon Deweloper Marvipol S.A.
Warszawy jest juz w duzej mierze zagospodarowany,
wystepuje ograniczona dostepnos¢ atrakcyjnych dziatek

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym
w 3Q'23 wynosita 28 454 PLN/mZ, co oznaczato wzrost

Generalny :

Y, i j dzielni i Unibep S.A.

o 6,‘54 r/r. W‘ostqtnlm.kw‘ortcle w tej dzielnicy w ofercie wykonawca nibep

znajdowato sie 10 lokali mieszkalnych.

Przedstawiamy Pafistwu nowq inwestycje deweloperskqg ?Pel.rm . 63 000 - 68 000 PLN
m

w Srédmiesciu, a doktadniej na Powislu. Jest to projekt
.Rotunda Dynasy”, znajdujgcy sie w prestizowej czesci
dzielnicy, realizowany przez firme Marvipol Liczba

Development S.A. Do dyspozycji sq tgcznie 23 mieszkania, mieszkan
z cenq ksztattujgcqg sie na poziomie ok. 68 tys. PLN za 1 m2.

Deweloper przygotowat dla potencjalnych mieszkafcéw )

szereg benefitow, w tym ustugi konsjerza. Inwestycja Oddanie 2Q 2023

zostata oddana do uzytku w 3Q'23. budynku

Struktura 2 pokoje: 4 szt. (263,91 m?)
mieszkan 4 pokoje: 5 szt. (150,32 - 181,49 m?)

*Inwestycje, w ktorych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefi opracowania raportu. 12



Dzielnica Bemowo
Wynajem w 3Q’'23

Nazwa dzielnicy nawigzuje do znajdujgcego sie¢ w niej Fortu Twierdzy Warszawa,
upamigtniajgcego generata Jézefa 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 mieszkafhcéw rozbudowa
Il linii metra, ktoérej planowane stacje: Lazurowa, Chrzanéw, Karolin zostang oddane
w 2023 roku. Charakterystycznymi punktami dla Bemowa sq: lotnisko Babice,
Wojskowa Akademia Techniczna, Dom Studenta — Osiedle Przyjazfi. Na Bemowie
rébwniez znajdziemy tereny zielone, m.in.: Las Bemowo czy wspomniany Fort Bema,
a takze pobliski Kampinoski Park Narodowy. -l

6,34%

Rentownos$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

328 49,43~ 45 39,

Srednia powierzchnia i
e [
A

mieszkania ’ I
Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu £

:.‘.' o
+20,% g/q +33,9% r/r +75%alq +18,4% r/r | 4 0 [ 6 8 o

Relacja czynszu najmu mieszkania
. yv 3Q’23 na Bemowie byto 328 ogtoszen wynajmu mieszkan, co dato wzrost o 33,9% rok do roku o powierzchni 50 m? do przecigtnego
« Srednia miesieczna stawka za wynajem 1 m2 mieszkania w tym rejonie Warszawy uksztattowata wynagrodzenia brutto
sie na poziomie 72,39 PLN. Byt to wynik o 18,4% wyzszy niz rok wczesniej. :
* Rentownos§¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta réwna 6,34%, notujgc wzrost |

0 0,06 p.p. wzgledem 2Q’23.
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Dzielnica Bemowo
Rynek wtorny w 3Q'23

13 710 »n

Srednia cena
m? mieszkania

64,89%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m2 mieszkania

374 77

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania

79,78%

Liczba ogtoszen Udziat mieszkan

sprzedazy w ofercie ponizej za przecigtne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+6,4% q/q +11,6% r/r -42pp.glq | -08pp.1/r
-9,4% q/q -281%r/r -6,3 p.p.q/q +6,5% q/q +12%rfr

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

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

[pétrocznie] [kwartalnie]
=6,6% ala

=10,3% r/r

o 8 g4 He : W° VEA
N o ol 2 S & o ATOM
4Q'21 2Q'22 4Q22 ' 1Q23 2Q°23 3Q'23

. Warszawa Bemowo

+ Na Bemowie $rednia cena sprzedazy mieszkania w 3Q23 wyniosta 13 710 PLN/m? i wzrosta
0 11,6% w stosunku do 3Q’22.

+ W 3Q'23 dostepne byty tu 374 ogtoszenia sprzedazy i byt to wynik gorszy o 28,1% w stosunku do
analogicznego kwartatu rok wczesniej.

« Wskaznik VEA ATOM dla Bemowa, pokazujgcy Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy,

w trzecim kwartale 2023 roku byt rowny 42 dni.

« Przecietna cena mieszkania o powierzchni 50 m? stanowita rownowarto$¢ 77 stawek przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto.

« Sposréd wszystkich ofert sprzedazy na Bemowie w 3Q'23, 79,78% to oferty sprzedazy mieszkan z ceng
ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ous P
@ 16tys.-19tys. PN

@ 13tys. PLN-16tys. PN
10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci

nieruchomosci

@ 0-600tys.
. 600 tys. - 1 min PLN
@ 1-15mIn PN

>1,5 min PLN

20,06%

17,13%

59,72%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do

wprowadzenia

1 pok.

+6,1% /g
+11,0% o/

14 413

2 pok.

3,09%
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Dzielnica Bemowo
Rynek pierwotny w 3Q’'23

15 958 rin
207 ey 10

Liczba projektow

Liczba dostepnych deweloperskich

mieszkan +8,5% q/q +26,9% rfr

Bemowo cieszy sig popularnosciq ze wzgledu na swoje
spokojne otoczenie, blisko§¢ terendédw zielonych oraz . . P %
relatywnie nizsze ceny nieruchomosci w poréwnaniu do Nordic Bemowolll Gorczewska 240
innych czeéci miasta. Rynek deweloperski na Bemowie

ma potencjat do dalszego rozwoju i przycigga zaréwno

inwestorow, jak i mieszkafncow. Deweloper

Trzeci kwartat 2023 roku przynidst wzrost ceny ofertowej
za 1 m? mieszkania od dewelopera o 26,9% r/r. W ofercie Adres ul. Lazurowa ul. Gérczewska
byto dostepnych 207 mieszkah ze $redniq ceng

15 958 PLN/m? ktére pochodzity z 10 inwestycji
mieszkaniowych. Generalny
wykonawca

YIT Development Sp. z o.0. Spravia Sp. z 0.0.

F.B.l. TASBUD S.A. Spravia Sp. z 0.0.

Wybrane przez nas dwie inwestycje mieszkaniowe
realizowane na Bemowie zostaty przedstawione na
grafikach obok. ,Nordic Bemowo II”, ktérg realizuje YIT
Development Sp. z o0.0. sktadaé sie bedzie
z 3 czteropietrowych budynkéw, w ktérych dostepnych
bedzie 140 lokali mieszkalnych. NajtahAsze z nich byty Liczba

sie w 4Q"24.
W projekcie ,Gorczewska 240" od dewelopera Spravia ggdda:lli 4Q 2024 3Q 2025
Sp. z o.0. przewidzianych jest 120 mieszkan. Ich Y

powierzchnia bedzie wynosi¢ miedzy 43,5 m? a 73,0 m?,
za$s cena ksztattowata sie miedzy 14 200 a 15 500 PLN/m2, 1 pokoj: 16 szt. (25,40 - 35,30 m?) 2 pokoje: 12 szt. (43,46 - 46,96 m2)

Przewidywany termin ukofczenia inwestycji to 3Q'25. Struktura 2 pokoje: 26 szt. (34,10 - 101,40 m?) 3 pokoje: 12 szt. (50,68 - 65,94 m?)
mieszkan* 3 pokoje: 29 szt. (58,40 - 116,60 m2)

Ceny

- 2 -
[PLN/m?] 16 350 - 19 320 PLN 14 200 - 15 500 PLN

4 pokoje: 6 szt. (78,40 - 81,40 m?) 4 pokoje: 1 szt. (72,95 m?)

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefi opracowania raportu. 15



Dzielnica Bielany
Wynajem w 3Q’23

Bielany, dzieki mnogosci terenéw sprzyjajgcych rekreacji na Swiezym powietrzu,
bywajg nazywane ,zielong dzielnicq”. Stusznosci takiego stwierdzenia bronig m.in.
Las Bielarniski, Park Miocifiski czyli Zespét 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,
Miociny. 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 Bielanski, Akademia
Wychowania Fizycznego im. Jézefa Pitsudskiego, a takze Galeria Miociny.

Rentowno$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

201 45,62 464 m | |

! 1 F 8] o j "
Srednia powierzchnia itll| ki : — il i g .4")'\| = A . “N

mieszkania
Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

K S e 39.30%

Relacja czynszu najmu mieszkania
« W trzecim kwartale 2023 roku na Bielanach pojawito sie 291 ogtoszeh wynajmu mieszkan i byt o powierzchni 50 m? do przecietnego

to wynik wyzszy o 32,9% rok do roku. wynagrodzenia brutto
- W okresie od lipca do wrzesSnia 2023 roku srednia stawka najmu 1 m? mieszkania byta rowna
72,64 PLN, dajgc wynik o0 12,7% wyzszy niz w 3Q'22.

+20,7% q/q +32,9%r/r +6,6% q/q

« Wynajem mieszkania na Bielanach pozwalat osiggngé w trzecim kwartale 2023 roku srednig
roczng stope zwrotu rowng 6,33%, przy wzroscie o 0,02 p.p. w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu.



Dzielnica Bielany
Rynek wtorny w 3Q’23

14 158 - 62,84%

322 84,23% 80

$rednia cena Relacja przecigtnego

m?2 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 przecietne wynagrodzenie
1min PLN brutto
+6,3% q/q +12,0% r/r -40pp.alq -10 p.p.r/r
~49%alq ~261% r/r -78 pp.alq +6,4% q/q +15%r/r

$redni czas sprzedazy -

$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy wskaznik ptynnosci VEA
vs. cena m? dla Warszawy [Average Time on Market]
[potrocznie] [kwartalnie] -4,8% aia
=1,9% t/r
@
[o0) [(42]
~ 5 w0 i
™~ fo)) =
© er o = X
© 2 = N
o < o < )
o [ 3 VEA
) i © [ o2
& ~ o ATOM
N

12 249
12 404

4Q'21 2Q'22 4Q'22 . 1Q'23 2Q’'23 3Q'23

. Warszawa Bielany

« W trzecim kwartale 2023 roku Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania na Bielanach wyniosta
14 158 PLN i wzrosta o0 12,0% rok do roku.

+ W tej dzielnicy znajdowaty sie w tym samym okresie 322 ogtoszenia sprzedazy mieszkan i byt to
wynik 0 26,1% gorszy r/r.

« Nasz autorski wskaznik VEA ATOM, pokazujqcy Srednig warto$¢ czasu w jakim mieszkanie znajduje

sie w sprzedazy, w 3Q'23 na Bielanach wynidst 43 dni.

+ Kupno mieszkania na Bielanach o powierzchni 50 m? w 3Q'23 oznaczatoby wydatek rzedu
80 przecigtnych miesigcznych wynagrodzen brutto.

- Odsetek mieszkah w sprzedazy w trzecim kwartale 2023 roku o wartosci ponizej 1 min PLN wyniost tu
84,23%.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

(
®
o o

Q o %g
@ >ovs e .
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() 13tys.PLN-16 tys. PLN ’
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Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

23,20% ,94%
@ 0-600tys. 1,94%
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> 1,5 min PLN 61,04% 3,82%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+6,8% dlq
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Dzielnica Bielany

Rynek pierwotny w 3Q'23

17 689
247 detvenn 12

. Liczba projektow

Liczba dost h

“ r?ﬁiezikzznyc o . deweloperskich
+10,0% q/q +36,3%r/r

Dzieki dogodnemu potqczeniu komunikacyjnemu z innymi
czeSciami miasta, ale réwniez spokojnemu i zielonemu
otoczeniu, Bielany sqg atrakcyjnym miejscem do
zamieszkania. Deweloperzy koncentrujg sie tu na
tworzeniu nowoczesnych osiedli mieszkaniowych, aby
sprostac potrzebom klientow.

W trzecim kwartale 2023 roku prowadzono prace nad
dwunastoma  inwestycjomi  mieszkaniowymi,  ktére
dostarczg 247 mieszkan. Srednia cena 1 m? mieszkania
wyniosta 17 689 PLN, co dato wzrost o 36,3% wzgledem
3Q'22.

Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie na Bielanach. Jednq z nich jest
inwestycja ,Osiedle Przy Kampinosie”, zlokalizowana przy
ulicy Loteryjki. W czterech budynkach bedzie znajdowac
sie¢ w sumie 151 mieszkan o powierzchni od 42,1 m? do
66,3 m2, z cenami miedzy 12 000 a 13 000 PLN/m=
Ukonczenie projektu planowane jest na 3Q'24.

Nastepng inwestycjqg, ktéra zastuguje na uwage jest ,Willa
Aero” przy ulicy Chlewinskiej. Projekt ten jest realizowany
przez dewelopera Cornatti Fund Sp. z 0.o. W budynku
znajdowac sie bedzie 6 duzych apartamentéw z cenami
od 22 600 do 28 400 PLN/m2 Przewidywany termin
ukohczenia to 1Q'25.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan*

Osiedle Przy Kampinosie* Willa Aero*

Batorego 4 Sp. z o.0. Cornatti Fund Sp. z 0.0.

ul. Loteryijki ul. Chlewinska

Probud Inwestycje Sp. z 0.0. Cornatti Fund Sp. z 0.0.

12 000 - 13 000 PLN 22 600 - 28 400 PLN

3Q 2024 1Q 2025

2 pokoje: 24 szt. (42,05 - 55,65 m?) 3 pokoje: 1 szt. (164,99 m?)

3 pokoje: 11 szt. (48,41 - 66,26 m?) 4 pokoje: 4 szt. (114,91 - 136,93 m?)

*Inwestycje, w ktérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzief opracowania raportu.
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Dzielnica Mokotow
Wynajem w 3Q’23

Mokotéw 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 terendw zielonych tworzg dogodne miejsce do zycia dla
mieszkafcoéw réznych pokoleh.

Dzielnica ze wzgledu na swojg relatywnie duzg powierzchnig¢ jest mocno
zréznicowana, a poszczegdlne dystrykty sq 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
mieszkafcéw ,Mordorem”. Kazdego dnia dojezdza tam kilkadziesiqgt tysiecy
pracownikdéw Warszawy i okolic, pracujgcych dla znanych na catym swiecie firm.

Mokotéw posiada wiele miejsc do aktywnego spedzania czasu: m.in. Park Wodny
Warszawianka, Westfield Mokotéw, Sadyba Best Mall, Pole Mokotowskie; tereny
zielone: parki Arkadia, Morskie Oko, Dreszeraq, Sielecki, Dolinka Stuzewiecka, Jeziorko
Czerniakowskie oraz bliskie sgsiedztwo tazienek Krélewskich. Na Mokotowie
znajdziemy réwniez doskonatq oferte lokali gastronomicznych. Oprécz autobuséw

i tramwajoéw istotnym utatwieniem komunikacyjnym dla Mokotowa jest na pewno
przebiegajqca przez centrum dzielnicy | linia metra.

1097 SRR 84,07 o

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+219% q/q +35,4%rfr +19% q/q +5,7%rfr

- Potencjalni najemcy w 3Q'23 na Mokotowie mogli znalez¢ 1 097 ofert wynajmu mieszkan,

a w poréwnaniu do analogicznego okresu rok wczesniej byt to wynik o 35,4% wyzszy.

« Za wynajem 1 m? mieszkania w tym rejonie Warszawy trzeba byto zaptaci¢ srednio 84,07 PLN,

co oznaczato wzrost o 5,7% rok do roku.

Rentownos$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

— 47,25%

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

« Obliczona przez VEA rentowno$¢ wynajmu mieszkania w 3Q'23 dla tej dzielnicy wyniosta 6,00%. [
Wzgledem drugiego kwartatu 2023 roku odnotowali§my spadek o 0,24 p.p.
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Dzielnica Mokotow
Rynek wtorny w 3Q'23

16 828 rwn

Srednia cena
m? mieszkania

910

Liczba ogtoszen
sprzedazy

Udziat mieszkan

1 min PLN
+5,9% q/q +12,2% r[r

-6,2% q/q -24,7%rfr -2,0 p.p.q/q

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

62,23%

w ofercie ponizej

52,87%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

95

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-32pp.q/q -09 pp.r/r

+6,0% q/q +1,8% r/r

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

-5,4%alq
-8,2% /v

VEA
ATOM

« Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania w 3Q23 na Mokotowie wyniosta 16 828 PLN i wzrosta

012,2% w poréwnaniu do 3Q'22.

« W tym rejonie Warszawy w okresie od lipca do wrzednia 2023 roku pojawito sie 910 ogtoszen
sprzedazy mieszkan, dajgc rezultat o 24,7% gorszy w stosunku do 3Q'22.
« Wedtug naszych autorskich wyliczen, Sredni czas sprzedazy mieszkania na Mokotowie w 3Q'23

wyniost 41 dni.
« Na zakup mieszkania w 3Q'23 o powierzchni 50 m? w tym rejonie Warszawy potrzebowalibysmy
95 miesiecy pracy za przecietne wynagrodzenie brutto.
+ W 3Q'23 w tej dzielnicy 62,23% wszystkich ofert sprzedazy mieszkan stanowity ogtoszenia z cenq
ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovs e
@ 16tys.- 19 tys. PN

() 13tys.PLN-16 tys. PLN

10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

18,49%

43,74%

19,29%
@ 0-600tys.

@ 600 tys. - 1 min PLN
@ 1-15minPIN

>1,5 min PLN 18,48%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+7,4% ala
+5,8% alq +13,6%/r

+6,0% ffr
! +7,0% ala

+11,9% v/r

17 417
15930 e
17 812

1pok. 2pok. 4 pok.+
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Dzielnica Mokotow

Rynek pierwotny w 3Q’'23

18 906 run
903 ey 25

Liczba projektow

Liczba dost h
iczba dostepyc deweloperskich

mieszkan +6,2% q/q +19,0% r/r

Mokotéw to jedna z najbardziej prestizowych dzielnic
Warszawy, charakteryzujgca sie wysokim standardem
zycia i doskonatq infrastrukturg. Oferuje rdznorodne
mieszkania, w tym luksusowe apartamenty, nowoczesne
osiedla i eleganckie kamienice, tqczgc wysokq jakosé
zycia i dogodnq lokalizacje.

W 3Q’'23 kupujgcy mogli wybiera¢ sposréd 903 mieszkan
realizowanych w 25 inwestycjach, gdzie §rednia cena za
1 m? mieszkania wynosita 18 906 PLN/m2 Oznaczato to
wzrost 0 19,0% w stosunku do 3Q’22.

Na grafice obok zostaty opisane dwie wybrane przez nas
inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Mokotéw. Inwestycja
.Sadyba  Spot” jest realizowana przez spotke
Unidevelopment S.A. W apartamentowcu oferowanych
bedzie 111 mieszkah o zrbéznicowanej powierzchni od
34,8 m? do 116,1 m2. Cena 1 m? mieszkania ksztattowata sie
na poziomie migdzy 15 700 a 21 100 PLN/m?2. Zakohczenie
inwestycji przewidywane jest na 1Q'25.

W projekcie ,Watbrzyska 21", realizowanym przez SM
.Stuzew nad Dolinkg” w budynku bedzie dostepnych
w sumie 160 mieszkan o metrazach od 25,1 m? do 118,5 m2.
Ceny za 1 m? mieszkania wynosity pomigdzy
17 900 a 21 000 PLN/m? . Przewidywany termin ukohczenia
projektu to 4Q'25.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m?]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkah*

Sadyba Spot* Watbrzyska 21*

Unidevelopment S.A. SM ,Stuzew nad Dolinkg”

ul. Powsinska

ul. Watbrzyska

Unibep S.A. ZAB-BUD Sp. z 0.0.

15 700 - 21100 PLN 17 900 - 21 000 PLN

1Q 2025 4Q 2025

1 pokoj: 22 szt. (25,05 - 29,81 m?)

2 pokoje: 56 szt. (29,87 - 51,22 m?)

3 pokoje: 56 szt. (50,73 - 87,09 m?)

4 pokoje: 24 szt. (73,60 - 104,43 m?)
5 pokoi: 1szt. (118,50 m2)

2 pokoje: 59 szt. (34,82 - 68,97 m?)
3 pokoje: 38 szt. (51,54 - 77,37 m2)
4 pokoje: 2 szt. (105,86 - 116,08 m2)

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



Dzielnica Ochota
Wynajem w 3Q’23 7

Nazwa dzielnicy prawdopodobnie pochodzi od Karczmy ,Ochota”, ktéra 4 :
zlokalizowana byta przy o6wczesnej ul. Kaliskiej. Jest to relatywnie niewielka, Al
aczkolwiek najgesciej zaludniona dzielnica Warszawy. y ! @

Zabudowe mieszkaniowq 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 howoczesne, kameralne budynki -

np. w rejonie ul. Wiodarzewskiej.

‘!f‘l

P

Najbardziej charakterystycznym zielonym miejscem na mapie Ochoty jest Park
Szczesliwicki z catorocznqg goérkqg dla narciarzy, a takze Pole Mokotowskie oraz Park

im. Marii Sktodowskiej-Curie. Na Ochocie mieszczq sig¢ siedziby i budynki kilkunastu

wydziatdw 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. 4

Ly f-.u;.

7,

CEFEFEETRITS

Komunikacje do centrum miasta umozliwiajg 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.

391 47,00~ 41 05

Liczba ogtoszeh wynajmu

Srednia powierzchnia

mieszkania
Srednia stawka najmu

+25,7% q/q +29,9% rfr +25%qlq +7,7%r[r
‘ [ ]

» W 3Q’'23 na Ochocie zaoferowano 391 mieszkan na wynajem i byt to wynik o 29,9% wyzszy niz

rok wczesniej.
« Srednia miesieczna stawka najmu 1 m? mieszkania byta rowna 81,05 PLN i zwigkszyta sie

o 7,7% w odniesieniu do 3Q'22.
« Rentownos§¢ brutto wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta réwna 6,23%, notujgc spadek

0 0,05 p.p. wzgledem 2Q’23.
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Dzielnica Ochota
Rynek wtorny w 3Q'23

15 601 s

Srednia cena
m? mieszkania

279

Liczba ogtoszen
sprzedazy

1min PLN

+33%q/q +9,6% r/r

-47%qlq -25,3% r/r

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

[potrocznie] [kwartalnie]
| 2
g g BE H®
& o[ A H: E
4Q'21 2Q'22 4Q'22 ' 1Q'23 2Q'23 3Q'23

. Warszawa Ochota

-101 pp.a/q

15 319

74,31%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej

15 601

57,03%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

-19p.p.alq

88

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

+0,3 p.p.r/r
+3,4% qlq -0,6%r[r

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

-5,3% alq
=7,9% tir

VEA
ATOM

« Na Ochocie $érednia cena sprzedazy mieszkania w 3Q23 wyniosta 15 601 PLN/m? i wzrosta

0 9,6% w stosunku do 3Q'22.

« W tej dzielnicy w 3Q'23 dostepnych byto 279 ogtoszen sprzedazy i w poréwnaniu do analogicznego

okresu roku poprzedniego nastgpit spadek o 25,3%.

« Autorskie wyliczenia VEA ATOM, pokazujgce Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej czeSci Warszawy

w trzecim kwartale 2023 roku, daty warto$¢ 48 dni.
+ Kupno mieszkania powierzchni 50 m? w trzecim kwartale 2023 roku na Ochocie oznaczato
przeznaczenie kwoty réwnej co do wartosci 88 przecietnych stawek wynagrodzenia brutto.

« WS8réd wszystkich ofert sprzedazy mieszkan w tej dzielnicy w 3Q'23 74,31% to mieszkania z cenq
ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovs e
@ 16tys.- 19 tys. PN
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Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci
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Dzielnica Ochota
Rynek pierwotny w 3Q'23

20 890 rn
49 detvenn 4

. Liczba projektow

Liczba dost h

“ r?ﬁiezikzznyc o N deweloperskich
+1,3% q/q +6,6% r/r

Ochota to jedna z najbardziej urokliwych i zréznicowanych
dzielnic  Warszawy.  Charakteryzuje  sie  zarébwno
zabytkowymi  kamienicami, jak i nowoczesnymi
budynkami, tworzgc unikalny krajobraz architektoniczny.

Srednia cena 1 m? mieszkania od dewelopera w 3Q'23
wynosita 20 890 PLN/m?, notujgc wzrost o 6,6% rr.
Deweloperzy w ostatnim kwartale realizowali 4 inwestycje
mieszkaniowe, w ktérych w sprzedazy znajdowato sie
49 lokali mieszkalnych.

Przedstawiamy Pafnstwu dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie realizowane na Ochocie.
W projekcie ,Wtodarzewska 59", ktéry realizuje Vinci
Immobilier Polska Sp. z 0.0, powstanie sze§¢ 5-pietrowych
budynkdw, w ktérych bedzie dostepnych dla mieszkancoéw
59 mieszkan o metrazach od 44,5 m? do 168,1 m? i cenach
pomigdzy 18 300 a 19 500 PLN za 1 m2 Przewidywany termin
zakohczenia projektu przypada na 4Q'24.

Deweloper Skanska Yuniversal Development Sp. z o0.0. przy
ulicy  Harfowej realizuje  projekt ,Harfowa 9"
W 5-kondygnacyjnym budynku bedzie dostepnych
w sumie 12 apartamentéw, a ich cena ksztattowata sie na
poziomie miedzy 17 800 a 20 000 PLN/m?. Zakohczenie prac
jest planowane w 3Q'24.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan*

Wiodarzewska 59

Vinci Immobilier Polska Sp. z o.0.

ul. Wtodarzewska

Warbud S.A.

18 300 - 19 500 PLN

4Q 2024

2 pokoje: 10 szt. (44,47 - 115,74 m?)
3 pokoje: 23 szt. (67,41 - 156,77 m2)
4 pokoje: 14 szt. (96,58 - 123,56 m?2)
5 pokoi: 12 szt. (92,24 - 168,07 m2)

Harfowa 9

Yuniversal Development Sp. z o.0.

ul. Harfowa

Yuniversal Development Sp. z o.0.

17 800 - 20 000 PLN

3Q 2024

2 pokoje: 3 szt. (42,20 - 46,50 m?)
3 pokoje: 27 szt. (53,89 - 86,75 m2)
4 pokoje: 1 szt. (86,50 m?2)

5 pokoi: 2 szt. (106,74 - 116,00 m?)

24
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Dzielnica Praga-Potudnie
Wynajem w 3Q’23

Praga Potudnie to rozlegta sportowo-rekreacyjna dzielnica, lezqca nad prawym
brzegiem Wisty. Dzielnica ta bardzo mocno wyréznia sie réznorodnosciq 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). Szczegédlnie urokliwym miejscem jest Saska
Kepa. Chociaz znana gtéwnie z lokalizacji Stadionu Narodowego, to nie brakuje na
niej przepieknych zautkéw, klimatycznych kawiarni i restauracji - zwiaszcza
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 swojq 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. Szczegblnie wyczekiwang przez mieszkahcoédw jest rozbudowa linii
tramwajowej prowadzgcej na Goctaw oraz budowa kolejnej linii metra.
Najwazniejszym punktem przesiadkowym jest Rondo Waszyngtona, z ktérego
mieszkahcy uddajq sie do Srodmiescia nawet spacerem przez Most Poniatowskiego,
pozdrawiajgc z géry wypoczywajgcych na lezgcej tuz obok plazy (tzw. Poniatéwce).

650 48,54~ 45 o1

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+43,8% r/r +10,0% r/r

+28,2% q/q +6,3% q/q

» W trzecim kwartale 2023 roku na Pradze-Potudnie bylo 650 ogtoszefh wynajmu mieszkan,

a w ciqgu 12 miesiecy liczba ta zwiekszyta sie o 43,8%.

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

i

%

dcja czynszu hajmu mieszkania
wierzchni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto

 Najemcy za wynajem 1 m? mieszkania w tej dzielnicy musieli liczy¢ sie zwydatkiem na poziomie .

75,21 PLN, co przetozyto sie na wzrost 0 10,0% r/ r.

» Zwrot z inwestycji w wynajem mieszkania w ujeciu rocznym w dzielnicy Praga-Potudnie wynosit -
6,26%, co dato wzrost o 0,10 p.p. w stosunku do 2Q'23.




Dzielnica Praga-Potudnie

Rynek wtorny w 3Q'23

14 411 s

Srednia cena
m? mieszkania

535

Liczba ogtoszen
sprzedazy

81,63%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej
1min PLN

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

-82%q/q -238%r/r -62pp.alq

Srednia cena m? mieszkania w dzielnicy
vs. cena m? dla Warszawy

[potrocznie] [kwartalnie]
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. Warszawa Praga-Potudnie

14 41

61,74%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

81

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-29p.p.ql/q -0 pp.r/r

+4,7%qlq +0,1% r/r

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

-7,5%ala
-6,6%r/r

VEA
ATOM

« W 3Q'23 $rednia cena za 1 m? wystawianego na sprzedaz mieszkania na Pradze-Potudnie wyniosta

14 411 PLN i wzrosta 0 10,4% r/r.

« W 3Q'23 pojawito sie tu 535 ogtoszen sprzedazy mieszkan, co dato spadek o 23,8% r/r.
- Nasze autorskie wyliczenia wskazujq, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej czesci Warszawy

w trzecim kwartale 2023 roku wynidst 48 dni.

« Chcqgc zakupi¢ mieszkanie o powierzchni 50 m? na Pradze-Potudnie w 3Q'23, musielibySmy
pracowac przez 81 miesiecy za przecietne wynagrodzenie brutto.

+ W 3Q'23, sposérdéd wszystkich dostepnych ofert sprzedazy na Pradze-Potudnie, 81,63% to oferty
mieszkania z cenqg ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >weosen
@ '6tys.-19tys. PN

() 13tys. PLN-16tys. PIN

10 tys. PLN - 13 tys. PLN
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Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

@ 0-5600tys. 25,39% 14,55%
@ 1-15minPIN
>1,5 min PLN 56,24% 3,82%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+5,0% ala

+4,0% ofe
+2,8%alq
+5,5% r/r

15751 B
13981

1pok. 2 pok.
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Dzielnica Praga-Potudnie

Rynek pierwotny w 3Q'23

16 309 rin
Sroaniacona 25

Liczba projektow
deweloperskich

960

Liczba dostepnych

mieszkan +13,4q/q +21,0% r/r

Praga-Potudnie to dynamiczna i rozwijajgca sie dzielnica
Warszawy, petna kontrastéw i réznorodnosci. Jest jednym
z najwiekszych rejonéw miasta i oferuje wiele mozliwosci
zarébwno dla mieszkahcow, jak i inwestoréow. Planowana
budowa Il linii metra z pewnoscig zwigksza jej
atrakcyjnos¢.

Srednia cena 1 m? mieszkania od dewelopera w 3Q'23
wynosita 16 309 PLN/m? notujgc wzrost o 21,0% r/r.
Deweloperzy w ostatnim kwartale realizowali 25 inwestycji
mieszkaniowych, w ktérych w sprzedazy znajdowato sie
960 lokali mieszkalnych.

Przedstawiamy Panstwu dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie realizowane na Pradze-Potudnie.
W projekcie ,Nano Apart”, ktoéry realizuje TPPI S.A,
powstanie jeden 8-pietrowy budynek, w ktérym bedzie
dostgpnych dla mieszkancdw 210 mieszkah o metrazach
od 20,9 m? do 34,3 m? i cenach migdzy 15 700 a 17 200 PLN
za 1 m2 Przewidywany termin zakonczenia projektu
przypada na 3Q’25.

Deweloper Eiffage Immobilier Sp. z o.0. przy ulicy
Chodakowskiej realizuje projekt ,Nowy Kamionek”.
W 5-kondygnacyjnym budynku bedzie dostepnych
w sumie 114 apartamentéw, a ich cena ksztattowata sie na
poziomie miedzy 17 000 a 19 500 PLN/m2. Zakohczenie prac
jest planowane w 2Q'25.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkah*

Nano Apart*

TPPI S.A.

ul. Grochowska

TPPI S.A.

15 700 - 17 200 PLN

3Q 2025

1 pokoj: 133 szt. (20,92 - 31,00 m2)
2 pokoje: 4 szt. (34,33 m?2)

Nowy Kamionek

Eiffage Immobilier Polska Sp. z 0.0.
ul. Chodakowska

Eiffage Immobilier Polska Sp. z o.0.

17 000 - 19 500 PLN

2Q 2025

1 pokoj: 44 szt. (29,17 - 47,80 m?
2 pokoje: 33 szt. (30,20 - 51,05 m2)
3 pokoje: 20 szt. (47,79 - 79,02 m2)
4 pokoje: 15 szt. (82,86 - 113,69 m?)

6 pokoi: 2 szt. (113,41 - 147,11 m?)

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefi opracowania raportu. 27
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Dzielnica Praga-Poétnoc
Wynajem w 3Q’23

Praga Pétnoc 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 bezpieczenstwa i naptywu bardziej zamoznej grupy mieszkancéw. Mozemy
znalez¢ tutaj ponad stuletnie kamienice, ktére w duzej czesci przechodzq obecnie
rewitalizacje. Chetnie odwiedzane staty sie miejsca, jak Muzeum Waédki, Muzeum
Neondéw 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 podnoszgcym warto$¢ tej dzielnicy byto oddanie
Il linii metra ze stacjami: Stadion Narodowy, Wilefiska oraz Szwedzka. Doskonatg
komunikacje tworzqg réwniez linie tramwajowe i autobusowe, umozliwiajgce
przeprawe do pobliskiego Srodmiescia  przez mosty:  Swietokrzyski,
Slgsko-Dqgbrowski oraz Gdanski.

247 45,26~ 8168 m

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+24,% q/q +36,5% r/r

+2,7% qlq +2,8%r[r

*W 3Q'23 w dzielnicy Praga-Pétnoc pojawito sie 247 ogtoszeh wynajmu mieszkan, co oznaczato

wzrost 0 36,5% r/r.

* Za wynajem 1 m? mieszkania w tym rejonie Warszawy trzeba byto zaptaci¢ Srednio 81,68 PLN,

co oznaczato wzrost o 2,8% rok do roku.

- Stopa zwrotu z wynajmu mieszkania na Pradze-Pétnoc w 3Q'23 byta
6,69% i w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu byta nizsza o 0,10 p.p.

rowna

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

=

45,90%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzchni 50 m? do przecietnego
wynagrodzenia brutto
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Dzielnica Praga-Poétnoc

Rynek wtorny w 3Q'23

14 642 PLN

Srednia cena
m? mieszkania

167

Liczba ogtoszen
sprzedazy

79,46%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej
1min PLN

+4,3% q/q +10,2% r/r

-55%qlq -18,0% r/r +45pp.a/q

$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy
vs. cena m? dla Warszawy
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. Warszawa Praga-Poétnoc

60,76%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

82

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-2,7pp.alq +0 p.p.rfr

+4,4% q/q -01%r/r

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

-3,6% alq
=7,0% t/r

VEA
ATOM

« Srednia cena sprzedazy 1 m2 mieszkania na Pradze-Pétnoc w trzecim kwartale 2023 roku wyniosta
14 642 PLN i wzrosta 0 10,2% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

* Na Pradze-Pétnoc w 3Q'23 dostgpnych byto 167 ogtoszef sprzedazy i w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku poprzedniego nastgpit spadek o 18,0%.

- Wyliczenia VEA pokazaty, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy w 3Q'23 wyniost 48 dni.

* Na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w trzecim kwartale 2023 roku potencjalni kupujgcy
potrzebowaliby wydac¢ kwote rowng 82-krotnego przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto.
 Odsetek mieszkah w sprzedazy w 3Q'23 w Pradze-Pétnoc o wartosci ponizej 1 min PLN wynidst 79,46%.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovsen

@ 16tys.-19tys. PN
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Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
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$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia
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Dzielnica Praga-Poétnoc

Rynek pierwotny w 3Q'23

I 7 2 2 5 PLN
805 e 9

. Liczba projektow

Liczba dost h

“ r?ﬁiezikzznyc N . deweloperskich
+4,3% q/q +31,9% r/r

Praga-Pétnoc zachwyca swojg unikalng atmosferq.
Znajdziemy tu zabytkowe kamienice, fabryki i nowoczesne
budynki, co tworzy mieszanke historii i nowoczesnosci. Jest
to odrodek artystyczny i kulturalny, z licznymi galeriami,
teatrami,  klubami  muzycznymi i  przestrzeniami
kreatywnymi.

W trzecim kwartale 2023 roku w dzielnicy trwaty prace nad
9 inwestycjami mieszkaniowymi. Na dostepnq oferte
sktadato sie 805 mieszkan, ze srednia ceng 17 225 PLN/m?,
notujqc wzrost o 31,9% w stosunku do 3Q'22.

Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie na Pradze-Pétnoc. W projekcie
.Bulwary Praskie” do dyspozycji nowych mieszkahcow
bedzie 961 mieszkah w szesnhastu eleganckich
i nowoczesnych budynkach. Powierzchnia lokali
mieszkalnych wynosi miedzy 26,8 m? a 244,9 m? natomiast
ceny ofertowe za 1 m? byly w przedziale od 13 500 do
40 400 PLN. Zakonczenie budowy planowane jest w 4Q'25.

~Autonomia Praska” przy ulicy Namystowskiej jest
projektem firmy Dantex Sp. z o0.0. Sp. k. W inwestycji
dostepnych bedzie 199 mieszkah z metrazem od 29,7 do
10,9 m? oraz cenami w przedziale od 15 000 do
18 700 PLN/m2 Mieszkahcy bedq mogli korzystaé tam
z tarasdbw i ogrédkdéw. Planowany termin ukohczenia
przypada na 3Q'25.

Bulwary Praskie* Autonomia Praska*

Deweloper Mennica Polska S.A. Dantex Sp. z 0.0. Sp. k.

Adres ul. Jagiellohska ul. Namystowska

Generalny FB Antczak Sp. z 0.0. Kalter Sp. z 0.0.
wykonawca

Ceny

[PLN/m:] 13 500 - 40 400 PLN 15000 - 18 700 PLN

Liczba
mieszkanh
Oddanie

1 pokoj: 68 szt. (26,83 - 45,87 m?) 1 pokoj: 8 szt. (29,66 - 39,61 m?)
struktura 2 pokoje: 211 szt. (34,40 - 58,32 m?) 2 pokoje: 72 szt. (36,67 - 50,30 m?)
mieszkan* 3 pokoje: 102 szt. (52,68 - 78,80 m?) 3 pokoje: 35 szt. (52,16 - 64,32 m2)

4 pokoje: 62 szt. (66,12 - 157,48 m?) 4 pokoje: 25 szt. (75,92 - 91,45 m?)
5 pokoi 2 szt. (136,63 - 244,94 m?) 5 pokoi 2 szt. (95,14 - 110,89 m?)

*Inwestycje, w ktorych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefi opracowania raportu.
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Dzielnica Targowek
Wynajem w 3Q’23

31

Targdéwek, w swojej obecnej postaci dzieli sie na dwie czesci: mieszkaniowq oraz
przemystowq. Charakterystyczng cechq dzielnicy sq liczne tereny zielone i ogromna
liczba nowych inwestycji, od niedawna $Swietnie skomunikowanych
z Centrum, dzieki oddanej w 2019 r. Il linii metra. Brédno oraz Targdwek
Mieszkaniowy przepetnione sq zabudowq z wielkiej ptyty. Sg natomiast miejscem
coraz chetniej wybieranym przez deweloperéw pod zabudowe dla nowych
inwestyciji. Na Zaciszu znajdziemy nowe osiedla doméw jednorodzinnych. Targéwek
Fabryczny z kolei to tereny poprzemystowe, jedne z najbardziej zaniedbanych
w Warszawie, z niskg 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 I linii metra i stacji Targéwek Mieszkaniowy, Trocka, Kondratowiczaq,
Zacisze oraz Brodno 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 mieszkancdw do stacji Metro Wilefiska.

47,40 m?

Srednia powierzchnia
mieszkania

284

Liczba ogtoszen wynajmu

66,93 e

Srednia stawka najmu

+27,9% q/q +32,7%rr

-12%qlq +5,4% r/r

* W trzecim kwartale 2023 roku na Targdbwku mozna byto znalezé 284 ogtoszenia wynajmu

mieszkan. Zmiana wobec trzeciego kwartatu roku poprzedniego to wzrost o 32,7%.

« Srednia miesieczna stawka wynajmu mieszkania w tej dzielnicy ksztattowata sie na poziomie
66,93 PLN/m?, dajgc wzrost o 5,4% w poréwnaniu do analogicznego okresu rok wczesniej.

* Inwestor w 3Q’23 mégt liczy¢ na roczng stope zwrotu z wynajmu mieszkania w wysokosci
6,29%, przy spadku o 0,52 p.p. wzgledem poprzednio badanego okresu.

Rentownos$¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

37,61%

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



Dzielnica Targowek
Rynek wtorny w 3Q'23

12 776 eun

Srednia cena
m? mieszkania

254

Liczba ogtoszen Udziat mieszkan
sprzedazy w ofercie ponizej
1min PLN
+7,0% q/q +7,2% rfr

-8,4% q/q -26,6% r/r -6,6 p.p.alq

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

86,55%

69,64%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

-49pp.q/q +2,0 p.p.r/r

72

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

+71% qlq -2,8%r/r

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

VEA

=0,7% ala
=0,1% «/r

ATOM

« W 3Q'23 Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania na Targéwku wyniosta 12 776 PLN i wzrosta

0 7,2% rok do roku.

« W tym samym okresie potencjalni kupujgcy mogli tu znalez¢ 254 mieszkania na sprzedaz, co dato

spadek 0 26,6% r/r.

» Wskaznik ATOM, opracowany przez VEA, pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej czesci

Warszawy w 3Q'23 wynidst 48 dni.
« Zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w trzecim kwartale 2023 roku na Targéwku oznaczat wydatek
réwny kwocie 72-krotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.
+ W 3Q'23 w tej dzielnicy 86,55% wszystkich ofert sprzedazy mieszkan stanowity ogtoszenia z cenq
ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Targowek

Rynek pierwotny w 3Q'23

l 3 6 7 5 PLN
505 detvenn 13

Liczba projektow

Liczba dost h
iczba dostepnycl deweloperskich

mieszkan +1,8% q/q +23,6%r/r

Targobwek  oferuje  wiele  atrakcyjnych  inwestyciji
mieszkaniowych, w tym nowoczesne apartamentowce,
osiedla  mieszkaniowe oraz domy jednorodzinne.
Deweloperzy skupiajg sie na tworzeniu funkcjonalnych
i nowoczesnych przestrzeni mieszkalnych, uwzgledniajgc
potrzeby i oczekiwania przysztych mieszkafcow.

W trzecim kwartale 2023 roku trwaty prace nad
13 inwestycjami, ktére w ofercie miaty 505 mieszkan.
Srednia cena 1 m? mieszkania wyniosta 13 675 PLN, co dato
wzrost o0 23,6% wzgledem 3Q'22.

Obok prezentujemy dwa wybrane przez nas projekty
deweloperskie w dzielnicy Targdéwek. ,Oliwska Vita” to
projekt przygotowywany przez Develia S.A. Inwestycja
w 8-kondygnacyjnym budynku zapewni mieszkahcom
124 mieszkania, ktérych metraz miesci si¢ w przedziale od
27,8 m? do 74,8 m2. Ceny ofertowe w tym projekcie wynosity
o0d 12 900 do 16 300 PLN za 1 m2. Prace nad projektem majg
by¢ zakoriczone w 4Q’'25.

,Osiedle Puenta” to dwa budynki zapewniajgce 58 lokali
mieszkalnych dla zainteresowanych zakupem. Jego
deweloperem jest Napollo Residential Sp. z o.0, za$
Generalnym Wykonawcg PHUB tucz-Bud Sp. z 0.0. Metraz
mieszkan wynosi od 37,3 do 90,3 m?, przy cenie wahajgcej
sig od 15 700 do 18 000 PLN za 1 m2 Zakoficzenie prac nad
projektem planowane jest w 2Q'25.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkahn*

Oliwska Vita* Osiedle Puenta*

Develia S.A. Napollo Residential Sp. z 0.0.

ul. Rembielinska

ul. Oliwska

Develia S.A. PHUB tucz-Bud Sp. z o0.0.

12 900 - 16 300 PLN 15 700 - 18 000 PLN

4Q 2025 2Q 2025

1 pokdj: 1szt. (27,78 m?)
2 pokoje: 48 szt. (34,97 - 46,91 m?)
3 pokoje: 45 szt. (50,14 - 64,13 m?)
4 pokoje: 8 szt. (74,77 - 74,78 m?)

2 pokoje: 11 szt. (37,29 - 51,79 m?)
3 pokoje: 12 szt. (55,77 - 74,50 m2)
4 pokoje: 6 szt. (78,37 - 90,34 m?)

*Inwestycje, w ktoérych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefi opracowania raportu.
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Dzielnica Ursus
Wynajem w 3Q’23

Ursus to jedna z dzielnic Warszawy, potozona na zachodnim kraAcu miasta. Znany
gtbwnie ze swojego przemystowego dziedzictwa, Ursus przeszedt przez
transformacje, stajgc sie nowoczesnym miejscem do zycia i rozwoju.

Dzielnica oferuje réznorodne udogodnienia dla mieszkancéw, takie jak sklepy,
restauracje, szkoty, przedszkola, centra sportowe i rekreacyjne. Charakteryzuje sie
zielonymi terenami, takimi jak Park Ursus czy Park Moczydto, ktére stanowiq miejsca
wypoczynku i rekreacji dla mieszkafcéw. Ursus posiada réwniez dobrze rozwinietg
infrastrukture komunikacyjng, zapewniajgcqg tatwy dostep do innych czeéci miasta,
zarébwno samochodem, jak i transportem publicznym.

Rynek nieruchomosci w Ursusie jest zréznicowany, oferujgc réznorodne typy
mieszkaf, od nowoczesnych apartamentéw po domy jednorodzinne. Istniejg rowniez
inwestycje deweloperskie, ktére przyczyniajg sie do rozwoju dzielnicy i tworzenia
nowych miejsc pracy. Ursus przycigga zarbwno osoby poszukujgce spokojnego
miejsca do zycia, z dala od zgietku centrum miasta, jak i inwestoréw, ktorzy
dostrzegajg potencjat rozwojowy tej czesci Warszawy. Dzigki swojemu
industrialnemu dziedzictwu, Ursus posiada unikalny charakter, ktéry jest zauwazalny
w architekturze i historii dzielnicy. Zmiany i inwestycje w Ursusie przyczyniajqg sie do
poprawy jakosci zycia mieszkancoéw i przeksztatcenia tej dzielnicy w nowoczesne
miejsce do zamieszkania i rozwoju biznesowego.

225 82,75 45 BB

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+25,7% q/q +38,2% r/r +6,2% q/q +13,9% r/r

« W 3Q'23 w Ursusie bytlo 225 ogtoszen wynajmu mieszkan, a w ciggu roku w tej dzielnicy |

nastgpit wzrostu wskazanej liczby o 38,2%.

« Srednia miesieczna stawka wynajmu 1 m? mieszkania w tej dzielnicy wyniosta 75,55

i w odniesieniu do sytuaciji rok wczesniej okazata sie o 13,9% wyzsza.
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Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy
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42,46%

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzchni 50 m? do przecietnego

SRR R _ wynagrodzenia brutto
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+ Zwrot z inwestycji w wynajem mieszkania w ujeciu rocznym w dzielnicy Ursus byt réowny i\” - .|_ PT  Ne i ! J %
7,28%, co dato spadek o 0,08 p.p. w stosunku do 2Q'23. ¢ ' - ' -




Dzielnica Ursus
Rynek wtorny w 3Q’23

12 457 rwn

Srednia cena
m? mieszkania

214

Liczba ogtoszen
sprzedazy
1min PLN

+7,4%qlq +14,8%r/r

-4,6%qlq -20,6% r/r

$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy
vs. cena m? dla Warszawy
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Udziat mieszkanh
w ofercie ponizej

12 457

7,42%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

70

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-54p.p.qlq -05 p.p.r/r

+7,5% qlq +41%r[r

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

-8,0% alq
=9,6% rr

VEA
ATOM

« Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania w dzielnicy Ursus w 3Q'23 wyniosta 12 457 PLN i wzrosta

0 14,8% w poréwnaniu do 3Q'22.

« W trzecim kwartale 2023 roku pojawito sie tu 214 ogtoszen sprzedazy i byt to wynik gorszy
0 20,6% w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.
« Opracowany przez na wskaznik VEA ATOM pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w Ursusie

w 3Q'23 wynibst 46 dni.
« W dzielnicy Ursus na zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w trzecim kwartale 2023 roku potencijalni

kupujgcy potrzebowaliby wydaé
wynagrodzenia brutto.

kwote

rownq 70-krotnego przeciethego miesiecznego

« W 3Q23 w Ursusie oferty sprzedazy mieszkah o wartoSci ponizej 1 min PLN stanowity

93,25% wszystkich ogtoszen.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy
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Dzielnica Ursus
Rynek pierwotny w 3Q'23

12 882 :in
601 St 1

Liczba dostepnych Liczba projekgéw
mieszkan +7,2% q/q +232% r/r deweloperskich
Ursus jest dzielnicq, w ktérej rynek deweloperski rozwija sie Kamienica Warszawska 34 Apartamenty Smigielska

bardzo dynamicznie. Znana gtéwnie ze swojego
przemystowego charakteru, dzielnica przeksztatca sie
w atrakcyjne miejsce do zamieszkania. Deweloper Inwestycje Edward Krasowski Gomiko Capital Sp. z o.0.

W 3Q’23 realizowanych byto 11 inwestycji deweloperskich,
w ktérych kupujgcy mogli znalezé 601 wolnych mieszkan. o
Srednia cena za 1 m? mieszkania wynosita 12 882 PLN. Adres ul- Warszawska ul- Smigielska

Na grafice obok zostaty opisane dwie wybrane przez nas

inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Ursus. ,Kamienica 33:3;%'&&0 Inwestycje Edward Krasowski STE Capital Sp. z 0.0.
Warszawska 34", ktérq realizuje Inwestycje Edward
Krasowski, oferowa¢ bedzie 19 mieszkan. Ich powierzchnia
waha sie pomiedzy 23,4 a 53,3 m2. Zakup lokalu w tej Ceny 14 500 - 15 500 PLN 14 500 - 16 000 PLN
inwestycji w 3Q'23 wiqzat sie z wydatkiem miedzy [PLN/m?]
14 500 a 15 500 PLN/m= Zakohczenie budowy planowane
jest w 4Q'24. Liczba
. a“ . . mieszkanh
Inwestycja ,Apartamenty Smigielska” jest projektem od
Gomiko Capital Sp z 0.0, ktéry zawart umowe na generalne
wykonawstwo ze spotkg STE Capital Sp. z 0.0. Docelowo Oddanie 4Q 2024 1Q 2025
w jednym 4-kondygnacyjnym budynku bedzie sie budynku
znajdowaé 28 nowych mieszkan o powierzchni od 27,3 m?
do 59,4 m?, ktérych cena za 1 m? wynosita pomiedz _ R
14 500 a 16 OOOYPLN. Przewidywany te»;min zolfoﬁczeni?:l Struktura 2 pokoje: 12 szt. (23,37 - 37,60 m?) ] pOK?J' 2 57t (27,34 - 3022 m)
. , . . 2 pokoje: 18 szt. (36,83 - 49,83 m?)
projektu to 1Q"25. mieszkan* 3 pokoje: 7 szt. (49,12 - 53,29 m?)

3 pokoje: 8 szt. (57,48 - 59,41 m?)
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Dzielnica Ursynow
Wynajem w 3Q’23

Ursynéw jest prawdopodobnie najwigkszym systemem osiedlowym w Warszawie.
Okreslany niegdys$ jako sypialnia Warszawy, obecnie zmienia swoj 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 wartos€ osiqgajq przede
wszystkim lokale mieszkalne w bezposrednim sgsiedztwie stacji metra Ursynéw -
Kabaty, a takze Lasu Kabackiego.

Dalsze czeséci 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$€. 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.

357 Sl s 69,07 o

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+27,5% q/q +35,7%r[r +7,6% q/q +9,8%rfr

« Potencjalni najemcy w 3Q'23 na Ursynowie mogli znalez€ 357 ogtoszen wynajmu mieszkan,

a w poréwnaniu do 3Q'22 byt to wynik o 35,7% wyzszy.

- Srednia stawka najmu za 1 m? mieszkania wyniosta 69,07 PLN, co oznaczato wzrost o 9,8% r/r.
» Rentowno$¢ brutto wynajmu mieszkania na Ursynowie w 3Q'23 wyniosta 5,56% i w odniesieniu

do drugiego kwartatu 2023 roku zwiekszyta sie o 0,06 p.p.

Reptownosé brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

38,81%

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




Dzielnica Ursynow
Rynek wtorny w 3Q'23

14 906 -.n

Srednia cena
m? mieszkania

381

Liczba ogtoszen

sprzedazy w ofercie ponizej
1min PLN
+6,4% q/q +14,6% rfr
-6,0% q/q -222%r[r -97p.p.qlq

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

[potrocznie] [kwartalnie]

13 897
14 578
14 01

13 241
13734

13 296
13 686
12 934

12 264

4Q'21

. Warszawa

2Q'22 4Q’'22

Ursynoéw

15 319
14 906

64,83%

Udziat mieszkan

1Q’'23 2Q'23 3Q’'23

59,69%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

84

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-39pp.qlq -23pp.rfr

+6,5% q/q +3,9% r/r

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

-8,6% alq
=11,6%r/r

VEA
ATOM

+ W 3Q'23 Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Ursynowie wyniosta 14 906 PLN i wzrosta

014,6% r/r.

« W trzecim kwartale dostepnych byto tu 381 ogtoszen sprzedazy i byt to wynik gorszy

0 22,2% w poréwnaniu do 3Q'22.

 Wyliczenia VEA pokazaty, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy w 3Q"23 wynibst 48 dni.

« Zakup mieszkania o powierzchni 50 m? w 3Q'23 oznaczat wydatek rowny kwocie 84-krotnego
przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.
« Udziat ofert sprzedazy mieszkan z cenq ponizej 1 min PLN w tej czesci Warszawy w 3Q'23 wyniost
64,83%.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovs e

@ 16tys.- 19 tys. PN

() 13tys.PLN-16 tys. PLN
10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

@ o0-600tys. 11,65% 2317%
@ 1-15mInPLN
) >15mInPLN 53,19% 1,99%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+7,5% ala

+10,7% tir
+5,0% a/q
+8,3% rlr

16 599
14 850 e

1pok. 2 pok.
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Dzielnica Ursynow
Rynek pierwotny w 3Q'23

17 173 eun
Srednia cena 6
m? mieszkania

Liczba projektow
deweloperskich

176

Liczba dostepnych

mieszkan

+70% q/q +18,3% r/r

Ursynéw oferuje réznorodne mozliwosci mieszkaniowe
z bogactwem nowoczesnych apartamentowcéw, osiedli
mieszkaniowych i doméw jednorodzinnych. Ceny
nieruchomosci na Ursynowie mogqg by¢€ nieco wyzsze niz
w niektérych innych dzielnicach, ale odzwierciedlajg
wysoki standard i atrakcyjnos¢ tej lokalizacji.

Potencjalni kupujgcy w 3Q'23 mieli do dyspozyciji 176 lokali
mieszkalnych w 6 projektach deweloperskich. Srednia
cena sprzedazy za 1 m? mieszkania wynosita 17 173 PLN, co
oznaczato wzrost 0 18,3% w stosunku do 3Q’'22.

Obok zostaty scharakteryzowane dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie na Ursynowie. Jednq z nich jest
inwestycja ,Ursynéw #22", zlokalizowana przy ulicy
Ciszewskiego, gdzie Grupo Lar Polska & Develia S.A.
realizujg wspblnie projekt mieszkaniowy. W budynku bedq
znajdowac sie w sumie 174 lokale o powierzchni od 32,8 m?
do 106, m? z cenami migdzy 14 700 a 19 000 PLN/m?2.
Ukofczenie projektu planowane jest na 1Q'25.

Nastepna inwestycja, ktéra zastuguje na uwage to ,Rytm
na Kabatach”. Projekt ten jest realizowany przez
dewelopera Echo Investments S.A. W budynku znajdowaé
sie bedzie tgcznie 288 mieszkan z bardzo szerokq paletg
metrazy i cenami oscylujgcymi w granicach od 17 000 do
25 200 PLN/m2. Przewidywany termin ukoAczenia to 4Q'24.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan*

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

Ly,
m )
Wiy

Ursynow #22*

Grupo Lar Polska & Develia S.A.

ul. Ciszewskiego

14 700 - 19 000 PLN

1Q 2025

1 pokdj: 1 szt. (32,77 m2)
2 pokoje: 5 szt. (38,38 - 47,64 m?)
3 pokoje: 48 szt. (39,87 - 70,90 m?)
4 pokoje: 4 szt. (81,33 - 87,65 m?)
5 pokoi: 2 szt. (106,11 m?)

Rytm na Kabatach*

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

17 000 - 25 200 PLN

4Q 2024

2 pokoje: 25 szt. (44,93 - 47,84 m?)
3 pokoje: 5 szt. (67,12 - 101,46 m2)
4 pokoje: 1 szt. (93,25 m?)

5 pokoi: 2 szt. (141,68 - 141,92 m?)
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Dzielnica Wilanow
Wynajem w 3Q’23

Wilanéw, jako urokliwa dzielnica Warszawy potozona jest na jej potudniowej czeséci,
w bliskim sgsiedztwie zachodniego brzegu Wisty. Stawa, jakg ma dzisiaj Wilanéw
zawdziecza Janowi Il Sobieskiemu, ktéry 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 blisko$€ i swobodny dostep do niewielkich
stawoéw, strumykoéw, oraz Wisty. Dzielnica jest uwazana za spokojng, oddalonqg 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 komunikacjqg miejskg zajmuje okoto 45 minut, nie wliczajqc
dojscia na przystanek od miejsca zamieszkania.

171 i 76,30 e

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+23,9% q/q +34,6% r[r -0,8%q/q +2,6%r[r

+ W 3Q'23 w Wilanowie dostepnych bylo 171 ogtoszeA wynajmu mieszkan, a w ciggu roku

nastqpit wzrost ich liczby o 34,6%.

- Srednia miesigczna stawka wynajmu mieszkania w tym rejonie Warszawy ksztattowata sie na
poziomie 76,30 PLN/m?, oznaczajgc wzrost o 2,6% w poréwnaniu do sytuacji rok wczesniej.

e Stopa zwrotu brutto z wynajmu mieszkania w Wilanowie w 3Q’23 byta réwna
5,28% i w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu byta nizsza o 0,27 p.p.

Reptownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

42,88%

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



Dzielnica Wilanow
Rynek wtorny w 3Q’23

17 326 s

Srednia cena
m? mieszkania

188

Liczba ogtoszen

Udziat mieszkan

sprzedazy w ofercie ponizej
1min PLN
+4,2% q/q +111% r/r
-8,3% q/q -27%r[r -2,0 p.p.q/q

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

[pétrocznie] , [kwartalnie]
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38,13%

51,35%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

-22pp.qlq -04 pp.r/r

97

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

+4,3%q/q +0,7%r[r

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

VEA

-6,9% alq
=9,4% /v

ATOM

+ W 2Q'23 Srednia cena sprzedazy za 1 m? mieszkania w Wilanowie wyniosta 16 626 PLN i wzrosta

0 7,7% rok do roku.

+ W tym rejonie Warszawy w drugim kwartale 2023 roku pojawito sie 205 ogtoszen sprzedazy
mieszkan, dajqc rezultat o 25,6% gorszy w odniesieniu do analogicznego kwartatu rok wczesnie;j.
» Wskaznik ATOM pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w Wilanowie w 2Q'23 wyniost 56 dni.

« Aby zakupi¢ mieszkanie o powierzchni 50 m? w 2Q’'23, kupujgcy musieliby przeznaczy¢ tu
93-krotnos¢ przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto.
« W 2Q'23 w Wilanowie oferty sprzedazy mieszkan o wartosci ponizej 1 min PLN stanowity
40,17% wszystkich ogtoszen.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovys e

@ 16tys.-19tys. PN

() 13tys.PLN-16 tys. PLN
10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

5,18% 34,76%

32,95%

@ 0-600tys.
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@ 1-15minPIN

(_ >15mInPLN 271%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+4,6% ala

+8,3% alq +6,5% rlr

+7,6% rir

17 258
18 135

2pok. 4+ pok.
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Dzielnica Wilanow
Rynek pierwotny w 3Q'23

1 4 21 4 PLN
l l l Srednia cena 6
m? mieszkania

N ey oy et
sprzedazy -3,8% q/q ~27% r/r

Wilanéw stynie z luksusowych inwestycji mieszkaniowych,
oferujgcych apartamenty o wysokim standardzie i unikalnym
stylu wykohczenia. Deweloperzy skupiajg sie na tworzeniu
ekskluzywnych osiedli, ktére 1tqczq komfort, estetyke
i funkcjonalnos¢.

W trzecim kwartale 2023 roku firmy deweloperskie pracowaty
nad budowg 6 inwestycji mieszkaniowych, w ktérych
w ofercie znajdowato sig 111 mieszkah. Ich &rednia cena
wynosita 14 214 PLN/m?, co dato spadek o0 2,7% r/r.

Przedstawione obok zostaty dwie wybrane przez nas
inwestycje deweloperskie w Wilanowie. W projekcie ,Royal
Garden Wilanéw” od Green House Development S.A.
dostgpnych bedzie 85 mieszkarn, z metrazem od 27,6 do
92,0 m? oraz cenami w przedziale od 13 000 do 15 000 PLN/m2.
Planowany termin ukonczenia przypada na 3Q'25.

W inwestycji ,Millanova Apartments” dla nowych nabywcdow
przygotowanych zostanie 93 mieszkan, ktérych powierzchnia
ksztattowal sie bedzie od 40,6 m? do 98,9 m2 Potencjalni
kupujgcy bedq musieli przeznaczy¢ pomiedzy
13 600 a 14 500 PLN za 1 m? mieszkania. Przewidywany termin
ukonczenia inwestycji to 3Q'24.

Deweloper

Adres

Generalny
wykonawca

Ceny
[PLN/m2]

Liczba
mieszkanh

Oddanie
budynku

Struktura
mieszkan*

Royal Garden Wilanow

Green House Development S.A.

ul. Dyniowa

Green House Development S.A.

13 000 - 15 000 PLN

3Q 2025

1 pokdj: 9 szt. (27,59 - 37,67 m?)
2 pokoje: 39 szt. (39,10 - 49,46 m2)
3 pokoje: 31 szt. (51,07 - 72,79 m2)
4 pokoje: 6 szt. (72,72 - 91,95 m?)

Millanova Apartments

Millanova Apartments Sp. z o.0.

ul. Zaptocie

Millanova Apartments Sp. z o.0.

13 600 - 14 500 PLN

3Q 2024

1 pokéj: 2 szt. (40,57 - 42,47 m2)
2 pokoje: 28 szt. (46,27 - 55,66 m?)
3 pokoje: 42 szt. (53,47 - 84,37 m?)
4 pokoje: 19 szt. (78,00 - 98,92 m2)
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Dzielnica Wiochy
Wynajem w 3Q'23

Wiochy to jedna z dynamicznie rozwijajgcych sie dzielnic Warszawy. Potozone na
zachodzie miasta, Wiochy oferujg mieszkaficom wiele atrakcji i udogodnien.
Dzielnica ta posiada bogatq historig, ktéra siega czaséw Il wojny Swiatowej. Obecnie
Wiochy przeksztatcajg sie w nowoczesne miejsce do zycia i pracy, przyciggajqc
zaréwno lokalnych mieszkancéw, jak i inwestoréw.

Rynek nieruchomosci na Wtochach jest zré6znicowany, oferujgc réznorodne opcje
mieszkalne dla kazdego. Deweloperzy inwestujq w nowoczesne osiedla
mieszkaniowe, oferujgce zaréwno kompaktowe mieszkania, jak i przestronne
apartamenty. Wiochy cechujqg sie réwniez atrakcyjnymi inwestycjami komercyjnymi,
takimi jak biurowce czy centra handlowe.

Wiochy sq réwniez znane z bogatej kulturalnej sceny, obejmujgcej teatry, muzea
i galerie sztuki. Dzielnica organizuje liczne wydarzenia i festiwale, przyciggajqgc
mitoSnikéw kultury i sztuki.

Rentownos¢ brutto wynajmu
mieszkania w dzielnicy

171 44,88~ 7382 | Bl

Srednia powierzchnia
41,48%

mieszkania
Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu
Relacja czynszu najmu mieszkania
« W trzecim kwartale 2023 roku w dzielnicy Wiochy pojawito sie 176 ogtoszef wynajmu mieszkan, . o'powierzchni 50 m# do przecigtnego
co oznaczato wzrost o 36,1% r/r. wynagrodzenia brutto
« Za wynajem 1 m? mieszkania w tej dzielnicy trzeba byto zaptaci¢ Srednio 73,82 PLN, dajgc
wzrost o0 10,3% rok do roku.

+214% q/q +36,1% r/r +7,2% q/q +10,3% r/r

« Inwestor mogt liczy¢ na rocznq stope zwrotu z wynajmu mieszkania w wysokosci 6,06%, przy
wzroscie o 0,11 p.p. w poréwnaniu do poprzednio badanego kwartatu.



Dzielnica Wiochy
Rynek wtorny w 3Q'23

14 611 5w

Srednia cena
m? mieszkania

193 81,14%

Liczba ogtoszen Udziat mieszkan
sprzedazy w ofercie ponizej
1 min PLN
+52% q/q +16,8% r/r

-53%alq -25,0%r/r 00pp.alq

$rednia cena m? mieszkania w dzielnicy
vs. cena m? dla Warszawy
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60,89%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

82

Liczba m-cy potrzebnych
na zakup 50 m? mieszkania
za przecigtne wynagrodzenie
brutto
-33p.p.qlq -18 p.p.r/r

+5,3% q/q +5,9% r/r

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

~4,4% alq
=7,0% tjr

48

dni

VEA
ATOM

« Srednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania we Wiochach w trzecim kwartale 2023 roku wyniosta

14 611 PLN i wzrosta 0 16,8% r/r.

« W trzecim kwartale 2023 roku pojawity sie tu 193 ogtoszenia sprzedazy mieszkan, co dato spadek

0 25,0% r/r.

« Wedtug naszych autorskich wyliczen, $redni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy w 3Q'23

wyniost 48 dni.
« Przecietna cena mieszkania o powierzchni 50 m? stanowita rownowarto$¢ 82 stawek przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto.
+ W 3Q'23, sposrdd wszystkich dostepnych ofert sprzedazy we Wiochach, 81,14% to oferty mieszkania
z cenq ponizej 1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkanh w dzielnicy
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Dzielnica Wiochy
Rynek pierwotny w 3Q'23

1 4 2 9 7 PLN
857 Sz 16

Liczba dostepnych Lclsiﬁ’glg;;?resﬁghw
mieszkan +19% q/q +20,7% r[r

Wiochy stanowiq atrakcyjng lokalizacje na  rynku
deweloperskim.  Deweloperzy starajg sie tworzye
nowoczesne przestrzenie mieszkalne, uwzgledniajqc
zardbwno estetyke, jak i funkcjonalno$¢. Dzielnica jest
dobrze skomunikowana z innymi czeSciami miasta.

W trzecim kwartale 2023 roku we Wtochach na kupujgcych
czekato 857 mieszkan. Ich §rednia cena wynosita 14 297 PLN
za 1 m?, co dato wzrost o0 20,7% w odniesieniu do trzeciego
kwartatu 2022 roku.

Obok opisane zostaty dla Panstwa wybrane dwie
inwestycje mieszkaniowe we Wiochach. W projekcie
.KOR 52" bedzie dostepnych 39 mieszkan o zréznicowanej
powierzchni. Ceny sprzedazy 1 m? mieszkania rozpoczynaty
sig od 15 200 PLN, natomiast najdrozsze lokale byty
oferowane za 18 100 PLN/m2 Zakohczenie projektu
przewidywane jest w 1Q'26.

Inwestycja ,Osiedle przy Alejach”, jest realizowana przez
Dom Development S.A, Generalnym Wykonawcqg jest
spbtka Dom Construction Sp. z o0.0. W budynku bedzie
dostgpnych 50 mieszkan z liczbg pokoi od dwéch do
czterech. Ceny za 1 m? mieszkania w tej inwestycji
ksztattowaty sie na poziomie miedzy 13 850 a 15 450 PLN.
Budowa zostanie zakofAczona w 4Q’'24.

Osiedle przy Alejach*

Deweloper Gemma Inwestycje Sp. z 0.0. Sp. k. Dom Development S.A.

Adres ul. Komitetu Obrony Robotnikéw al. Jerozolimskie

Generalny Gemma Inwestycje Sp. z 0.0. Sp. k. Dom Construction Sp. z 0.0.
wykonawca
Ceny _ _
[PLN/mz] 15200 - 18 100 PLN 13 850 - 14 450 PLN
Liczba
mieszkah
Oddanie
202 202
budynku 9 ° < .
Struktura 1 pokdj: 3 szt. (25,98 - 32,30 m?) 2 pokoje: 8 szt. (35,49 - 53,61 m?)
= - 2 = — 2
Cieszkaf* 2 pokoje: 22 szt. (42,33 - 62,10 m2) 3 pokoje: 26 szt. (59,95 - 60,64 m2)

3 pokoje: 14 szt. (56,98 - 62,57 m?) 4 pokoje: 6 szt. (75,98 - 78,16 m?2)

*Inwestycje, w ktorych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzief opracowania raportu.
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Dzielnica Wola
Wynajem w 3Q’23

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 oséb preferujgcych
wielkomiejski styl zycia. Ciekawym przedsiewzigeciem 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 sie 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
przemieszczanie sie do kazdego zakgtka Warszawy. Dostepne sq tramwaje
i autobusy, a od niedawna takze druga linia metra oraz Dworzec Warszawa
Zachodnia.

713 47,49~ 29 05

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszen wynajmu Srednia stawka najmu

+26,0% q/q +371% r[r +2,8% q/q +7,5% r[r

* Liczba ogtoszefi wynajmu mieszkania w 3Q'23 na Woli byta réwna 713, a na przestrzeni

ostatnich 12 miesiecy nastgpit wzrost o 37,1%.

« Srednia miesigczna stawka wynajmu 1 m? mieszkania w tej dzielnicy wyniosta 89,05 PLN

i w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego wzrosta o 7,5%.

- Srednia rentowno$é wynajmu mieszkania w tej dzielnicy byta na poziomie 6,16% i byta nizsza
0 0,35 p.p. wzgledem 2Q’23.

Y,

Rentownosé brutto wynajmu
miészkania w dzielnicy

50,04%

Relacjd€zynszu najmu mieszkania
o powierzehni'60 m? do przecigthego
wynagrodzenia brutto



Dzielnica Wola
Rynek wtorny w 3Q’23

17 349 PLN

Srednia cena
m? mieszkania

563

Liczba ogtoszen
sprzedazy
1min

+8,5% q/q +13,8% r/r

-7,7% qlq -22,4% rfr

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

[potrocznie] [kwartalnie]

15 273

15166

15 219
15 984
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77,74%

Udziat mieszkan
w ofercie ponizej
PLN

17 349

1Q'23 2Q’'22 3Q’'23

51,28%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

-4,4pp.q/q -17 pp.rfr

97

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

+8,7%qlq +3,2% t[r

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

VEA

-6,0% alq

ATOM

+ W 3Q'23 $rednia cena sprzedazy 1 m? mieszkania na Woli wyniosta 17 349 PLN i wzrosta o 13,8% r/r.
+ W trzecim kwartale 2023 roku dostgpne byly tu 563 ogtoszenia sprzedazy i byt to wynik gorszy

0 22,4% w poréwnaniu do 3Q'22.

» Wskaznik ATOM pokazat, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania na Woli w 3Q"23 wynidst 50 dni.
« Aby zakupi¢ mieszkanie o powierzchni 50 m? w 3Q'23, kupujqgcy musieliby przeznaczy€ tu

97-krotnoS¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto.
» W 3Q'23, sposrod wszystkich dostepnych ofert sprzedazy na Woli, 77,74% to oferty mieszkan z cenq
ponizej 1 min PLN.

=14,2%«r

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >ovs e

@ 16tys.- 19 tys. PN

() 13tys.PLN-16 tys. PLN
10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

@ 0-600tys. 28,40% 12,79%
@ 1-15minPIN
> 1,5 min PLN 49,34% 9,48%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+4,8%qlq

+15,4%/r
+7,1% alq

+10,4% 1 *+8,7% ala

+12,8% rir

17 598
17 003
18 351

1pok. 2pok. 4 pok.+
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Dzielnica Wola
Rynek pierwotny w 3Q'23

24 251 s
620 detvenn 14

. Liczba projektow

Liczba dost h

icz gqieosszlg%nyc . : deweloperskich
+7,3%q/q +32,6%r/r

Dzieki swojej centralnej lokalizacji i szybkiemu rozwojowi,
Wola stata sie atrakcyjnym miejscem do zycia dla wielu
osbb. Deweloperzy inwestujg w nowoczesne osiedla
mieszkaniowe, oferujgce rézinorodne typy mieszkan, od
kompaktowych apartamentow po przestronne
penthouse'y. Projektanci zwracajg uwage na wysoki
standard wykohczenia, funkcjonalno$¢ przestrzeni oraz
nowoczesne rozwigzania technologiczne.

W trzecim kwartale 2023 roku na Woli na kupujgcych
czekato 620 mieszkah. Ich Srednia cena wynosita 24 251 PLN
za 1 m?, co dato wzrost o 32,6% w odniesieniu do trzeciego
kwartatu 2022 roku.

Obok opisane zostaty dla PaAstwa wybrane dwie
inwestycje mieszkaniowe na Woli. W projekcie ,CityFlow”
bedzie dostepnych 336 mieszkan o bardzo zréznicowanej
powierzchni. Ceny sprzedazy 1 m2? mieszkania rozpoczynaty
sig od 15 800 PLN, natomiast najdrozsze lokale miaty cene
na poziomie 21 200 PLN/m2 Zakohczenie projektu
przewidywane jest w 4Q'24.

Inwestycja ,Krochmalna 44", jest realizowana przez Vinci
Immobilier Polska Sp. z 0.0. W budynku bedzie dostgpnych
27 matych mieszkah. Ceny za 1 m? mieszkania w tej
inwestycji ksztattowaty sie na poziomie pomigdzy
22 700 a 40 400 PLN. Budowa zostanie zakohczona w 2Q'25.
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CityFlow Krochmalna 44*
Deweloper Okam Capital Sp. z 0.0. Vinci Immobilier Polska Sp. z 0.0.
Adres ul. Redutowa ul. Krochmalna
Generalny Unibep S.A. Vinci Immobilier Polska Sp. z 0.0.
wykonawca
Ceny 15 800 - 21 200 PLN 22 700 - 40 400 PLN
[PLN/m2]
mieszkah

Oddanie

1 pokéj: 53 szt. (29,80 - 51,37 m?)

Struktura 2 pokoje: 140 szt. ((35,68 - 60,01 mz)) 1 pokoj: 14 szt. (30,22 - 34,85 m?)
mieszkai* 3 pokoje: 100 szt. (55,47 - 97,08 m? .
4 pokoje: 41 szt. (76,42 - 131-76 m?) 2 pokoje: 13 szt. (50,38 - 50,97 m?)
5 pokoi: 2 szt. (158,79 - 197,38 m2)

*Inwestycje, w ktorych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dzieh opracowania raportu. 48



Dzielnica Zoliborz
Wynajem w 3Q'23

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 wérdéd
osbb 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 prébujg wkomponowaé sie w istniejgcqg zabudowe
i potaczy€ jg z dorobkiem kulturalnym, czego idealnym przykiadem jest osiedle
.Zoliborz Artystyczny”. Charakteryzuje jg duzy wyboér terendw zielonych, w ktérych
znajdziemy mite ukojenie, jak w Parku Fosa, na stokach Cytadeli, czy tez na
terenach Prochowni Zoliborz.

W dzielnicy dostepne sq 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 PIl. Wilsona. Dzielnica potozona jest bardzo blisko Centrum, 5 420/
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

242 o134 29 31, A

Srednia powierzchnia
mieszkania

Liczba ogtoszeh wynajmu Srednia stawka najmu 4 4 5 7 °/

+26,7% q/q +39,9%r/r +0,5% q/q +1,4% rfr

Relacja czynszu najmu mieszkania
o powierzchni 50 m? do przecietnego

+ W 3Q"23 na Zoliborzu byly 242 ogtoszenia wynajmu mieszkan, a w ciggu roku w tej dzielnicy wynagrodzeniauiutto

nastgpit wzrost wskazanej liczby o 39,9%. T
» Najemcy za wynajem 1 m? mieszkania musieli liczy¢ sie z wydatkiem na poziomie 79,31 PLN, co -
przetozyto sie na wzrost 0 1,4% r/r. -

+ Stopa zwrotu z wynajmu mieszkania na Zoliborzu w 3Q'23 wyniosta 5,42% i wzgledem
poprzedniego kwartatu byta nizsza o 0,36 p.p.
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Dzielnica Zoliborz
Rynek wtorny w 3Q'23

17 548 ».n

Srednia cena
m? mieszkania

180

Liczba ogtoszen

55,37%

Udziat mieszkan

sprzedazy w ofercie ponizej
1min PLN
+71% qlq +12,7%rfr
-8,0% q/q -31,3% r/r -6,7 p.p.q/q

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

[pétrocznie] [kwartalnie]

i 3
2 2 0 ©
g > e W E
. ' a B - E .
4Q'21 2Q'22 4Q'22 | 1Q23 2Q'23 3Q'23

@® warszawa Zoliborz

50,70%

Relacja przecigtnego
wynagrodzenia brutto
do ceny 1 m? mieszkania

99

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

-36pp.alq -11pp.r/r
+7,2% q/q +2,2%r[r

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

=4,2% qlq
=5,4% t/r

VEA
ATOM

+ Na Zoliborzu §rednia cena sprzedazy mieszkania w 3Q23 wyniosta 17 548 PLN/m? i wzrosta

012,7% w stosunku do 3Q'22.

« W tym rejonie Warszawy w trzecim kwartale 2023 roku pojawito sig 180 ogtoszen sprzedazy mieszkan,
dajqc rezultat o 31,3% gorszy w odniesieniu do analogicznego kwartatu rok wczesnie;j.
» Wyliczenia VEA pokazaty, ze Sredni czas sprzedazy mieszkania w tej dzielnicy w 3Q"23 wynibst 46 dni.

+ Chcac kupi¢ tu mieszkanie o powierzchni 50 m? w 3Q'23, potrzebowalibysmy 99 miesigecy pracy za
przecietne wynagrodzenie brutto.
« W5réd wszystkich ofert sprzedazy mieszkan na Zoliborzu w 3Q'23 55,37% to mieszkania z ceng ponizej
1 min PLN.

Mapa - rozktad cen mieszkan w dzielnicy

@ >otys PN
@ 16tys.- 19 tys. PN

() 13tys. PLN-16 tys. PLN

10 tys. PLN - 13 tys. PLN

<10 tys. PLN

Udziat mieszkan w ofercie wedtug wartosci
nieruchomosci

. 0- 600 tys. 17,26% 13,85%
@ 1-15minPIN
>1,5 min PLN 38,11% 30,78%

$rednia cena m? mieszkania gotowego do
wprowadzenia

+4,7% dlq
+14,2% e

+5,8% alq

+10,9% vie +5,9% alq

+14,8% rir

[ ]
19097 °

17 255

1 pok. 2pok. 4pok.+
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Dzielnica Zoliborz
Rynek pierwotny w 3Q’'23

25 714 -\
37 Seio e 1

f Liczba projektow
Liczba dostepnych N
mieszkanh +91% q/q _ deweloperskich

Zoliborz to jedna z najbardziej  urokliwych Sady Zoliborz*
i zréznicowanych dzielnic Warszawy. Znana z eleganciji
i zielonych przestrzeni, posiada wyjgtkowq architekture,
zbudowang gtéwnie w  stylu modernistycznym Deweloper Matexi Polska Sp. z 0.0.
i funkcjonalistycznym. Na Zoliborzu znajduje sie wiele
zabytkowych kamienic oraz nowoczesnych
apartamentowcow, tworzgc unikalny krajobraz AETEs ul. Anny German/Krasifskiego
urbanistyczny.

Na Zoliborzu w ofercie znajduje sig tylko jeden projekt

mieszkaniowy, w ktéorym w 3Q'23 dostepnych byto 3{323:\%'&&0 AMConstruction Sp. z o.0. Sp. k.
37 mieszkan ze §rednig ceng 25 174 PLN/m?.
Przedstawiamy Pafistwu inwestycje deweloperskq Ceny 21 500 - 33 300 PLN
realizowanq na Zoliborzu. ,Sady Zoliborz” od Matexi [PLN/m?]
Polska Sp. z 0.0. to 2 budynki sktadajqce sie tgcznie ze
112 mieszkah z metrazem od 43,4 m? do 161,6 m2 Liczba
Generalnym  Wykonawcq  projektu  jest  spétka mieszkan
AMConstruction Sp. z 0.0. Sp. k. Ceny za 1 m? mieszkania
znajdowaty sie w przedziale miedzy 21 500 a 33 300 PLN.
Mieszkaficy bedq mogli korzysta¢ z garazu podziemnego, Oddanie 2Q 2025
przewidzianego na 134 miejsca parkingowe. Planowany budynku
termin ukonczenia przypada na 2Q'25.
2 pokoje: 8 szt. (43,38 - 52,85 m?)
Struktura 3 pokoje: 21 szt. (60,17 - 82,03 m2)
mieszkan 4 pokoje: 6 szt. (75,82 - 93,80 m?)

5 pokoi: 2 szt. (126,87 - 161,57 m2)

*Inwestycje, w ktorych struktura mieszkan odpowiada lokalom znajdujgcym sie w sprzedazy na dziefi opracowania raportu. 51



Podsumowanie
Rynek wynajmu

W trzecim kwartale 2023 roku na rynku najmu obserwowana
byta stabilizacja cen i znaczgcy wzrost liczby ofert. Wyzszy
popyt, ktéry wystepowat w zwigzku z naptywem uchodzcoéw
z Ukrainy juz sie wchtongt, a realizacja rzgdowego programu
.Bezpieczny Kredyt 2%" prawdopodobnie spowoduje odptyw
czeéci najemcow. W kazdej z analizowanych przez nas
dzielnic w porownaniu do sytuacji rok wczesniej liczba
ogtoszeh byta zdecydowanie wieksza, we wszystkich
przypadkach byt to wynik na poziomie 30% wyzszym. Warto
w tym miejscu wspomnie€, ze S$rednia powierzchnia
wynajmowanego mieszkania w  wigkszoSci  rejondw
Warszawy byta nizsza. Swiadczy to o nizszym zainteresowaniu
wynajmem wigkszych mieszkanh i biorgc pod uwage ogdliny
popyt na mieszkania na wynajem, byt on zdecydowanie
nizszy niz w rok temu. W najwiekszym stopniu dostepna oferta
zwiekszyta sie na Pradze-Potudnie i na Targdwku. Tempo
wzrostu stawek najmu w ujeciu rocznym ustabilizowato sie na
jednocyfrowym poziomie, a w przypadku dwédch dzielnic
mieliSmy do czynienia nawet z ich spadkiem. Najwyzsze
stawki najmu za 1 m? mieszkania w trzecim kwartale 2023 roku
oferowane byly w Srédmiesciu, gdzie po raz pierwszy
w historii srednia stawka przekroczyta barierg 100 PLN/m2

Srednia stawka

Dzielnica najmu [PLN/m?]

Srodmiescie 100,79 Targéwek 66,93

Bemowo 72,39 75,55
Bielany 74,64 Ursynoéw 69,07
Mokotéw 84,07 76,30
Ochota 81,05 Wiochy 73,82
Praga-Potudnie 75,21 Wola 89,05
81,68 Zoliborz 79,31

/ 75,55

+6,2% q/q +7,7% rfr
13,9% r/r

Dzielni d Srednia stawka
zlelnica c.da. nujmu [PLN/mzl

Srednia stawka najmu

66'48 dla danej dzielnicy [PLN/m?]
+3,7%qlq —— zmiana kwartalna
-6,1%r[r —— dynamika roczna
Biatoteka
497 —— liczba ogtoszeh wynajmu
Dzielnica

291

Bielany

66,93
-1.2%4lq
+5,4%r[r,

284

Targéwek

74,64

+6,6%qlq
$12,7% rfx

81,68

+2,7% q/q
+2,8%r[r

Rembertéw

72,39

+7,5%qlq
+18,4% r/y,
89,05

328 +2,8%q/q

Bemowo $7.5% 1,

650

Praga - Potudnie

+6,3%qlq
$10,0% r/

Srédmiescie
Ochota

391 865

81,05

+2,5%q/q 1097

Mokotow

84,07
176

Wiochy +5,7% r/r,

73,82

+7,2%qlq
10,3% r/

17

Wilanéw

357

Ursynow

76,30

-0,8%qlq
+2,6%rfr,

69,07

+7,6%qlq
+9,8% rfr
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Podsumowadnie

/ ____ Srednia cena sprzedazy
Rynek wtorny 1201\~ daganscaeiney [N/
+3,7%qlq —— zmiana kwartalna
-6,1%r/r —— dynamika roczna
Start programu ,Bezpieczny Kredyt 2%" z pewnoS$cig mozna Biatoleka
okresli€ najwazniejszym wydarzeniem na rynku mieszkaniowym 497
w 2023 roku. Potwierdzajq to statystyki liczby ofert oraz ceny brienica 6200 ogloszen sprzedazy

mieszkan. Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie lokale 322
z cenq, ktéra pozwata wzigé udziat w rzgdowym programie. Bielany
Maksymalna kwota kredytu dla singla wynosi 500 tys. PLN, a dla
pary 600 tys. PLN. Odsetek ofert, ktére spetniajq te kryteria 14158
w Warszawie byt od jakiego$ czasu na niskim poziomie, ale 2l

w ostatnim czasie jeszcze bardziej sie zmniejszyt. Statystyki 17 548 254
udzielonych kredytow, ktére publikujg zardbwno MRIT, jak réwniez Targéwek
ZBP pokazujqg, ze budzet programu moze niedtugo sie skonczy¢. 180

. 2 . . . .. 3710 J27% 1y Zoliborz Praga - Pétnoc Rembertéow
Istotny wptyw na jego przysztoS€ bedzie miata réwniez 1 1 9 583
prawdopodobna zmiana rzqdu. W minionym kwartale na Praga - Potudnie
ortalach pojawito sie az o ponad % ogtoszefi mniej niz rok temu. '
P pPoj e P 4 0g J 20 592 14 41

12776

+71%qlq

Zatem osoby, ktére odktadaty w czasie decyzje o zakupie ey v
+4,5% +4,6%
mieszkania, zostaty do tego mocno zmotywowane. Niezmiennie 17349 1,4% 1y

. . . . . . - 374 +8,5%q/q
jednak bardzo duzy udziat w liczbie kupujgcych stanowili Bemowo Srdmistcio

Ochota

nabywcy gotowkowi, ktérzy uwazajg zakup nieruchomosci za o 551

atrakcyjng forme inwestycji posiadanych srodkéw pienigznych.
Duze zainteresowanie ze strony kupujgcych musiato pociqgnaC 715 457
za sobq wzrost cen ofertowych 1 m? mieszkania. We wszystkich

910

analizowanych przez VEA 14 dzielnicach byta ona zdecydowanie 2k 16 828 N
powyzej niz 12 000 PLN, a w Srédmiesciu padt historyczny wynik,
gdzie $rednia cena osiqgneta putap ponad 20 000 PLN. Nl

Dazielni $rednia cena pzielni d $rednia cena
ZICAI S mieszkania [PLN/m?] dElhlE Gk mieszkania [PLN/m?]

188

Wilanéw

381

Ursynéw

Srédmiescie 12776

! rsynéw +6,4% qlq +11,1% rfr.
Mokotow 17 326 $14,6% r/x,
Ochota Wiochy 14 611
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Podsumowanie
Rynek pierwotny

Popyt na mieszkania w 3Q'23 w Warszawie byt istotnie wysoki
i widoczny byt zdecydowany wzrost nabywcdw positkujgcych
sig¢ kredytem hipotecznym. Szczegdlnie duzo byto nabywcow
poszukujgcych lokali w cenach pozwalajgcych na skorzystanie
z programu ,Bezpieczny Kredyt 2%". Deweloperzy obserwowali
rowniez utrzymujqcy sie w dalszym ciggu znaczgcy poziom
zakupdw o charakterze inwestycyjnym, bedqgcy skutkiem
wysokiej inflacji i ujemnego realnego oprocentowania lokat
bankowych.  Stosunkowo  wysoki wolumen  sprzedazy
w potgczeniu z nienadqzajgcq za nig podazg w dalszym stopniu
generowat podwyzki cen ofertowych. Na kupujgcych mocno
oddziatywaty obawy przed wzrostem cen i nizszq liczbg
dostepnych ofert, zatem zarébwno osoby poszukujgce
mieszkanie na wiasne potrzeby bgdz w celach inwestycyjnych
przyspieszyty swoje decyzje zakupowe. W czterech z badanych
przez nas dzielnicach Warszawy, czyli w Srédmiesciu, na
Ochocie, Woli i Zoliborzu §rednia cena 1 m? mieszkania byta
wyzsza niz 20 000 PLN, co w tym momencie oznaczaq, ze pomimo
dwucyfrowego wzrostu przecietnego wynagrodzenia bardzo
niewielka grupa oséb jest w stanie pozwoli¢ sobie w nich na

13 000 PLN/m2 Wedtug naszych szacunkéw firmy deweloperskie
w trzecim kwartale 2023 roku w 14 badanych przez VEA
dzielnicach Warszawy pracowaty nad realizacjq 154 inwestycji
mieszkaniowych, w ktérych dostgpnych byto prawie 6,1 tys.
mieszkan. Najwiecej projektdw znajdowato sie na Mokotowie

i Pradze-Potudnie — po 25.
pzielni d $rednia cena
HEhE Gk mieszkania [PLN/m?]

Srednia cena
mieszkania [PLN/m?]

Srédmiescie 28 454 Targéwek 13675
Bemowo 15 958 Ursus 12 882
Bielany 17 689 Ursynéw 17173

Mokotow 18 906 14 214
Ochota 20890 Wiochy 14 297
Praga-Potudnie 16 309 Wola 24 251
Praga-Pétnoc 17 225 25714

12882
zakup nieruchomosci. Najtansze mieszkania oferowane byty na

Ursusie, gdzie Srednio trzeba byto zaptaci¢ jeszcze ponizej b4

Srednia cena sprzedazy

15 201 dla danej dzielnicy [PLN/m?]
+3,7%qlq —— zmiana kwartalna
-61%rfr —— dynamika roczna
Biatoteka
497 ——  liczba dostgpnych
Dzielnica

mieszkan
247

Bielany

13675
+11,8% q/q
$23,6% r/]

Targéwek

17 689

+10,0% q/q
+36,3%r/
25714

N/

Rembertéw

15958

+8,5% q/q
$26,9% r/]
24 251
207 +7,3% q/q
Bemowo $32,6% 1/}

20 890

+1,3%q/q
+6,6% r/t 903

Mokotow

Praga - Potudnie

+13,4%qlq
+21,0% r/r
Srédmiescie
Ochota
49 10

857
Wiochy m

. Wilanéw
Ursynow
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Podsumowadnie
Wskaznik VEA ATOM

Opracowany przez nas wskaznik ptynnosci VEA ATOM
w 3Q'23 charakteryzowat sie nizszymi wartoSciami
w badanych dzielnicach. We wszystkich analizowanych
czgéciach Warszawy byt on nizszy zarbwno w ujeciu
kwartalnym, jak réwniez rocznym. Najwigkszy wptyw na takg
sytuacje miaty bardzo szybkie decyzje odnosnie kupna
mieszkania,  ktérych  nowi nabywcy mogli by¢
beneficjentami programu ,Bezpieczny Kredyt 2%". Tak jak
prognozowaliSmy w poprzednich edycjach naszego
raportu, zapowiadane programy rzqdowe miaty znaczgcy
wptyw na pobudzenie popytu. Ponadto, od 31 sierpnia
weszta w zycie ustawa, ktéra zwalnia od zaptaty podatku od
czynnosci  cywilno-prawnych  (PCC) w  wysokoSci
2% wartosci, dla kupujgcych swoje pierwsze mieszkanie na
rynku wtérnym. W 14 dzielnicach analizowanych przez VEA
przecigtny czas ,zycia oferty” w ostatnich trzech miesigcach
skrécit sie Srednio o ponad 6%. Mieszkania najszybciej
znikaty z rynku na Mokotowie, gdzie nastgpowato to Srednio
po 41 dniach. Natomiast najdtuzej na rynku wystepowaty
oferty sprzedazy mieszkah na Wilanowie, gdzie wartosé
wskaznika wyniosta 52 dni. Zagregowany wskaznik dla
14 dzielnic wskazat §redniq warto$¢ na poziomie 47 dni.

Dzielnica

Srédmiescie 44,6 475
Bemowo 42,1 45,7
433 Ursynéw 48,0
Mokotéw 41,0 Wilanéw 52,0
Ochota 47,9 47,5

Wskaznik ptynnosci S Wskaznik ptynnosci
VEA ATOM VEA ATOM

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

322

Bielany

47,5
-5,6%qlq
-6,2% rIr

254

Targéwek

48,4
46,1 -3,6%qlq

-4,2%qlq 180 -7,0%r[r
>l soliborz Praga - Pétnoc e rtow
535

Praga - Potudnie

42,1

-6,6%qlq
-10,3% r/r,

374

Bemowo

47,5
-7,5%qlq
-6,6%r/r
Srédmiescie
Ochota

279 551

45,7 47,9
-8,0%q/q -5,3%q/q
<9,6%r[x =7,9%r/r 41'0 910

Mokotow
-5,4%qlq
\7.0%rlt/ 193

Wiochy S 188

Ursynow

Wilanéw

52,0

-6,9%4q/q
-9,4% rfr,

48,0

-8,6%q/q
-11,6% rfr

55



Stolice europejskie

Podsumowanie

Najnowsze  dane  pokazujg, ze rynek
mieszkaniowy w Europie doswiadcza
wyraznego  schtodzenia.  Podwyzki  stop

procentowych przez Europejski Bank Centralny
oraz utrzymywanie wysokich stop
procentowych przez pozostate banki centralne
na Starym Kontynencie doprowadzity do
wzrostu liczby europejskich stolic, w ktérych
ceny mieszkaf obnizyty sie w ujeciu rocznym.
Do tego grona nalezy juz osiem europejskich
metropolii - Berlin, Kopenhaga, Sztokholm,
Luxemburg, Helsinki, Amsterdam, Praga oraz
Bratystawa. Najgorzej sytuacja wyglgda
w Berlinie, gdzie w ciggu roku doszto niemal do
10% obnizki cen mieszkah, a w Kopenhadze byta
to korekta o 8%. Pozostate skandynawskie
stolice rowniez doswiadczyty obnizki Sredniej
ceny 1 m? mieszkania. Europejski Bank Centralny
prawdopodobnie zakohczyt cykl podwyzek stop
procentowych, ale ze wzgledu na utrzymujgcq
sie¢ powyzej celu inflacje, pozostang one na
wysokim poziomie w najblizszym czasie. Bedzie
to miato istotny wptyw na sytuacje na
europejskim rynku mieszkaniowym. Wyliczona
przez nas na podstawie najnowszych danych
Srednia cena w stolicach europejskich wyniosta
4 918 EUR/m2 Sq jednak stolice, gdzie
w ostatnim roku ceny mieszkah zwigkszyty sie
ho ponad 10%. Na koniec 3Q'23 w Zagrzebiu
roczna dynamika wzrostu cen mieszkan
wyniosta 13,6%, natomiast w Sofii byta rowna
10,8%. Ceny w Warszawie przeliczone na walute
euro wyniosty 3 223 EUR/m?, co podobnie jak
w poprzednich kwartatach plasuje jg na
osiemnastym miejscu  wsréd europejskich
stolic.

Panstwo

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

Cypr
Rumunia

Butgaria

Stolica

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

Sofia

Cena za 1 m2 mieszkania [EUR]

+0,8%r[r A

-6,2%rfrv

-6,8%rfrv

Yy -4,4%rfr v

-8,0%trfr v

+1,2%rfr A

-9,5%r[r v

+2,9%r[r A

Y[V -5,6%r[r v

+3,7%r[r A

+4,5%r[r A

+1,8%rfr A

+8,7%r[r A

+1,0%rfr A

+71%r[r A

+7,0%r[r A

PYPER +4.8%r[r A

+13,6% rfrA
+6,1%rfr A

+0,8%r[r A

-2,0%rfr v

+9,4%r[r A

P LYY +3,2%r[r A

+0,1%rfr A

+10,8%r[r A

+1,4%r[r A
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Przedstawione w_niniejszej publikacji statystyki, informacje oraz -komentarze sg
wiasnoscig firmy VEA. Wykorzystywanie materiatu lub informaciji w nim zawartych dla
celéw komercyjnych (w szczegblnosci do tworzenia indekséw, opracowywania wycen
portfeli, produktow inwestycyjnych lub jakiejkolwiek innej formy dziatalnosci
biznesowej) wymaga uprzedniej, pisemnej zgody wiasciciela. VEA wyraza zgode na
cytowanie, jak réwniez przytaczanie danych w niezmienionym ksztatcie w publicznych
zrédtach bez autoryzaciji, jednakze wymaga wskazania Raportu VEA jako zrédio
danych.

DotozyliSmy wszelkich staran, aby przygotowana przez nas analiza byta jak
najbardziej kompletna, a przy opracowywaniu raportu wykorzystywane byty
wytqcznie zrédia danych powszechnie uznawane za rzetelne i wiarygodne. Przy
tworzeniu zestawienia uzyte zostaty rowniez dane wynikajgce z biezqcej obserwaciji
rynku oraz aktywno$ci zespotu pracownikdw VEA Nieruchomosci, ktére nastepnie
wykorzystano w przyjetym modelu statystycznym.

Pomimo duzego wysitku.i.-naktadu pracy wiasnej autorow tego opracowania, niektore
z wykorzystanych danych bazowych, mogty nie zostaé nalezycie zweryfikowane
i w zwigzku z tym nie ‘'mozemy zagwdrantowaé ich poprawnosSci. Przedstawione
informacje powinny stuzy€ wyitgcznie do celdw informacyjnych i nie mogq zastgpic
wielowymiarowej analizy, ktérg nalezatoby podjgé przed. decyzjg o zakupie Ilub
sprzedazy nieruchomosci. Zaprezentowane dane nie powinny rowniez stanowic
zachety do tego typu transakcji, a w przypadku realizacji zakupu lub sprzedazy
nieruchomosci, inwestor powinien wzig€é pod uwage szereg uwarunkowan oraz
wystepujgcych ryzyk i skonsultowac te decyzje z profesjonalnym doradcq.
W przypadku checi zamoéwienia lub realizacji szerszych analiz dotyczgcych rynku
nieruchomosci oraz jakichkolwiek uwag, czy tez dodatkowych pytan dotyczgqcych
zrédet pozyskiwanych danych lub przyjetej przez VEA metodologii, zapraszamy do
kontaktu pod adresem e-mail: analizy@vea.pl.

VEA Sp.zo.o0.

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




