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Drodzy Czytelnicy,

Prezentujemy najnowszy raport Evaluer Index — cykliczne opracowanie do-
tyczace rynku mieszkaniowego w Polsce. Jak co roku, przedstawiamy kluczo-
we wydarzenia minionego 2024 roku oraz kompleksowg analize najwiek-
szych rynkow mieszkaniowych w kraju. Podejmujemy takze prébe prognozy
nadchodzacych trenddw, ktére moga ksztatto wac rynek w przysztosci.

Rok 2024 na rynku nieruchomosci uptynat pod znakiem dostosowywania
sie deweloperéw do zmieniajgcych sie warunkow rynkowych. Zakoncze-
nie programu ,Bezpieczny Kredyt 2%" oraz brak nowych mechanizmow
wsparcia spowodowaty konieczno$¢ modyfikacji strategii inwestycyjnych
i sprzedazowych. Pomimo podjetych dziatan, poziom sprzedazy mieszkan
pozostawat nizszy niz w roku poprzednim, gtownie ze wzgledu na utrzymu-
jace sie wysokie stopy procentowe oraz ograniczong zdolnos¢ kredytowa
nabywcow. W odpowiedzi na te wyzwania deweloperzy wdrazali polityke ra-
batowg i promocyjng, a dynamika wzrostu cen mieszkan spadfa. Wszystkie
te czynniki uksztattowaty rynek nieruchomosci w minionym roku.

Mamy nadzieje, ze raport spotka sie z Panstwa zainteresowaniem i dostar-
czy cennych informacji na temat aktualnej sytuacji w sektorze nierucho-
mosci. Zachecamy do kontaktu w celu uzyskania szczegdtowych analiz lub
zamowienia opracowan o innym zakresie.

Zarzad Emmerson Evaluation

Informacje o cenach Mediana

Niniejsza analiza obejmuje dane o cenach W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen
transakcyjnych. Czytelnikom raportu zwracamy uwage, transakcyjnych nieruchomosci. Mediana (tzw. wartosc

ze przez cene transakcyjnqg nalezy rozumiec tylko srodkowa, dzielqca zbiér na dwie réwne czesci) lepiej

i wytqcznie cene, po ktdrej dokonano transakcji odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci
kupna-sprzedazy i ktéra zostata zapisana w akcie niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajq pojedyncze
notarialnym na etapie umowy przedwstepnej wartosci znacznie odchylajqce sie od wiekszosci transakcji
lub ostatecznej. typowych w catym zbiorze (takie jak np. zakup jednej

nieruchomosci luksusowej).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sq

w przeliczeniu na T mkw. powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (z#/mkw.). Zaréwno dla rynku pierwotnego,

Jak i wtdrnego odniesiono sie do cen brutto.
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ANALIZA RYNKU

MIESZKANIOWEGQO
W 2024 R.

W ubiegtym roku sektor nieruchomosci mieszka-
niowych ksztattowany byt przez dwa kluczowe
czynniki: utrzymujace sie na wysokim poziomie
stopy procentowe oraz niepewnos¢ zwigzana
z zapowiedzianym programem rzagdowym maja-
cym na celu wsparcie zakupu mieszkan. Pierw-
szy z nich wptywat na dostepnos¢ kredytéw hi-
potecznych, ograniczajgc zdolnos¢ kredytowa
wielu potencjalnych nabywcéw, podczas gdy
brak klarownych informacji o dalszych rzado-
wych inicjatywach wzmagat niepewnosc¢ i op6z-
niat decyzje zakupowe. Czynniki te miaty znacza-
cy wpltyw na dynamike popytu, podaz oraz ceny
na rynku nieruchomosci.

2024 rok rynek mieszkaniowy rozpoczat bez programu
dopfat do kredytdw, cho¢ z wyraznymi zapowiedziami
wprowadzenia nowego rzadowego wsparcia. Podaz
mieszkan deweloperskich w tym okresie byfa ograni-
czona, gtdwnie z powodu wysokiego popytu wynikajg-
cego z zakonczenia w 2023 roku programu Bezpieczny
Kredyt 2%. Deweloperzy, dostrzegajac ograniczong do-
stepno$¢ mieszkan oraz perspektywe wprowadzenia
nowych dopfat, zaczeli intensywnie realizowac szereg
nowych inwestycji, dgzac do sprostania przewidywane-
mu wzrostowi popytu. Jednocze$nie sytuacja na rynku
kredytow nie ulegta poprawie, a potencjalni klienci,
chcacy skorzysta¢ z tej formy finansowania zakupu
mieszkania musieli akceptowac jego wysokie koszty.
Z czasem wprowadzenie nowego programu dopfat sta-
to sie coraz bardziej niepewne, pozostawiajac poten-
cjalnych beneficjentdw w stanie oczekiwania. W efekcie
sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym w wiekszosci
analizowanych lokalizacji utrzymywata sie na nizszym
poziomie nizw 2023 roku, co w potgczeniu z duzg nowg

podazg doprowadzito do wystgpienia wysokiej oferty
lokali. Sytuacja na rynku mieszkar deweloperskich byta
zréznicowana regionalnie, a w niektérych lokalizacjach
podaz osiggneta historyczne rekordy.

W todzi, mimo niewielkiego spadku liczby dostepnych
mieszkan wcigz wystepowata znaczna dysproporcja
miedzy ofertg a popytem. Roéwniez w Poznaniu odno-
towano najwyzszg podaz mieszkan w analizowanym
okresie, ktéra od potowy roku utrzymywata sie na po-
ziomie blisko 7 tys. lokali. Przyktadem miasta, w ktorym
oferta na rynku pierwotnym osiggneta rekordowy po-
ziom od dekady byty Katowice, gdzie na koniec 2024
roku dostepnych byto ponad 4,3 tys. lokali. Na tych
rynkach na koniec ubiegtego roku dostrzegano oznaki
nadpodazy mieszkan.

Biorac pod uwage wszystkie badane rynki, na ko-
niec 2024 roku oferta lokali deweloperskich byta
0 13% wyzsza niz w potowie roku i az o 52% wyz-
sza niz na koniec 2023 roku. Wyniosta ona ponad
54,5 tys. mieszkan w 1,4 tys. inwestycji. Odwrotng
tendencje zaobserwowano w kontekscie sprzedazy lo-
kali na rynku pierwotnym, ktéra spadta we wszystkich
analizowanych lokalizacjach. W poréwnaniu z catorocz-
ng sprzedaza w 2023 roku, w ubiegtym roku sprzedaz
mieszkan zmniejszyta sie 0 26%, 0siggajac poziom nie-
spetna 40 tys. jednostek. W Krakowie liczba sprzeda-
nych mieszkan wyniosfa okoto 2,5 tys., co stanowi war-
tos¢ pordéwnywalng z drugg potowg 2022 roku, kiedy
to sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym w stolicy
Matopolski zanotowata najwiekszy od dekady spadek.
Dzieki rownoczesnemu wprowadzeniu na rynek duzej
liczby nowych inwestycji, Krakdw ponownie zajat drugie
miejsce po Warszawie pod wzgledem podazy, wyprze-
dzajac £6dz.
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Najwiekszym segmentem klientdw na rynku mieszkanio-
wym w 2024 roku byty osoby dysponujgce zdolnoscig
kredytowg umozliwiajgcg zakup mieszkania spetniajgce-
go ich oczekiwania, a takze nabywcy posiadajacy srodki
wiasne. Do pierwszej grupy nalezaty gtdwnie osoby sto-
sunkowo zamozne, 0 czym $wiadczy sam fakt, ze przy
niekorzystanych warunkach finansowania mogty sobie
one pozwoli¢ na kredyt. Nabycie lokalu na rynku pier-
wotnym w ubieglym roku posiadato znaczace zalety. Po
pierwsze, duza oferta pozwalata na selekcje mieszkania,
ktora w innych okolicznosciach rynkowych byta ograni-
czona. Drugg korzyscig byto to, ze ze wzgledu na roz-
bieznos¢ miedzy podazg a popytem, deweloperzy za-
czeli oferowac upusty oraz réznorodne promocje, takie
jak gratisowe miejsca parkingowe czy komorki lokator-
skie. Warto jednak pamieta¢, ze poziom cen mieszkan,
w szczegolnosci w duzych aglomeracjach jest bardzo
wysoki i nierzadko stanowi bariere dla nabywcéw.

W 2024 roku zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtor-
nym zaobserwowano dalszy wzrost cen nieruchomosci.
Warto podkresli¢, ze dynamika ta jest roczna, przy czym
wiekszo$¢ wzrostow miata miejsce w pierwszej potowie
roku. W drugim potroczu tempo wzrostu byto znacznie
nizsze. Pierwsze poétrocze charakteryzowato sie bardziej
dynamicznymi zmianami, zwtaszcza na rynku mieszkan
,Z drugiej reki”. Wsrdd analizowanych miast najwiek-
sze podwyzki cen lokali deweloperskich miaty miejsce
w Aglomeradji Slaskiej (z wytgczeniem Katowic) oraz
w Kielcach, gdzie dynamika wzrostu wyniosta odpowied-
nio 20% i 17% w skali roku. W drugiej potowie 2024 roku
najwyzszy wzrost mediany cen mieszkart odnotowano
w Zielonej Gorze, gdzie wynidst on 12%. Na rynku pier-
wotnym najwyzsze ceny mieszkan wystepowaty w War-
szawie i Krakowie, gdzie mediany wyniosty odpowiednio
17,7 tys. zt/mkw. i 16,4 tys. zt/mkw. WSrod najwiekszych
rynkéw tylko w kodzi wartos¢ ta utrzymywata sie ponizej
11,0 tys. zZ/mkw. Podobne zmiany jak na rynku pierwot-
nym zaobserwowano réwniez na rynku wtérnym, gdzie
dynamika wzrostu byta w wielu przypadkach wyzsza.
Najwiekszy roczny wzrost mediany cen mieszkan ,z dru-
giej reki” odnotowano w Krakowie, gdzie wyniost on 24%
oraz w Sopocie, gdzie osiggnat 23%.

Przez caty 2024 rok stopa referencyjna NBP utrzymy-
wata sie na poziomie 5,75%, co skutkowato wysokimi
ratami kredytéw hipotecznych oraz obnizong zdolno-
Scig kredytowg potencjalnych nabywcow mieszkan.

Brak decyzji Rady Polityki Pienieznej o obnizce tego
wskaznika podyktowany byt wzrostem inflacji, ktora
w drugiej potowie roku ponownie przyspieszyta, osiaga-
jac najwyzszy poziom w pazdzierniku (5%). Restrykcyjna
polityka pieniezna stanowita odpowiedz na niespetnio-
ny cel inflacyjny, ktéry wcigz stanowit wyzwanie dla sta-
bilnosci gospodarki.

Pomimo braku rzgdowego wsparcia, liczba udzie-
lonych kredytéw hipotecznych w 2024 roku wzrosta
0 24% w poréwnaniu do roku 2023. Szczegdlny wptyw
na ten wzrost miat pierwszy kwartat, ktéry odpowiadat
za ponad 30% catkowitej sprzedazy kredytéw hipo-
tecznych w tym okresie. Wysoki udziat miaty réwniez
wnioski 0 ,Bezpieczny Kredyt 2%", ktére ztozono pod
koniec obowigzywania programu, a ich rozpatrzenie
miato miejsce w 2024 roku. W kolejnych miesigcach
liczba udzielanych kredytow spadta, jednak rynek nie
doswiadczyt zatamania. Odnotowano wzrost $redniej
wartosci udzielanych kredytéw hipotecznych, co wyni-
ka z wyzszych cen nieruchomosci, ktére przektadajg
sie na wyzszg wartos¢ zacigganych kredytow.

Poziom stép procentowych najsilniej wptywa na seg-
ment popularny, w ktérym najwiece] transakgji finan-
sowanych jest kredytem hipotecznym. Jednoczesnie
to wiasnie inwestycje w tym segmencie stanowig naj-
wiekszg cze$¢ rynku pierwotnego mieszkan. Z kolei
segment nieruchomosci premium w ubiegtym roku po-
zostat stabilny i nie ulegt ostabieniu.

Rok 2024 charakteryzowat sie umiarkowang korektg
cen materiatéw budowlanych. Wsrdd wyjatkow znala-
zty sie m.in. ptyty OSB, drewno, cement i wapno, kto-
rych ceny w porownaniu do grudnia 2023 roku wzrosty
0 4-7%. Biorac jednak pod uwage peten wachlarz grup
asortymentowych, w pierwszej potowie roku odnoto-
wano roczne spadki siegajgce 3%. W drugiej potowie
ubiegtego roku tempo zmian cen ulegto spowolnieniu,
a rynek zaczat zmierza¢ ku stabilizacji. W catym 2024
roku ceny materiatow budowlanych spadty Srednio
0 1,7%. Pomimo okresowych wzrostéw w wybranych
kategoriach, w dlugoterminowej perspektywie widocz-
ny byt trend zmniejszania sie presji inflacyjnej na ceny
materiatéw budowlanych. Taka sytuacja stwarza prze-
strzert do wiekszej stabilizacji kosztéw realizacji inwe-
stycji budowlanych, co ma istotne znaczenie dla pla-
nowania nowych projektéw oraz dla rentownosci firm
deweloperskich i wykonawczych.
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W kontekscie budownictwa mieszkaniowego odnoto-
wano 9% spadek liczby lokali oddanych do uzytkowania
w poréwnaniu z rokiem poprzednim, co jest wynikiem
mniejszej liczby rozpoczetych inwestycji w 2022 roku.
Jednoczesnie liczba wydanych pozwolert na budowe
wzrosta o 20%, a liczba mieszkan, ktérych budowe roz-
poczeto zwiekszyta sie 0 24%. Ten trend jest efektem
m.in. duzej liczby lokali wprowadzonych do sprzedazy
przez deweloperéw w ubieglym roku oraz wysokie-
g0 popytu wywotanego ,Bezpiecznym Kredytem 2%”
w 2023 roku.

W 2024 roku miaty miejsce istotne zmiany w prze-
pisach prawnych, ktére miaty duze znaczenie dla
deweloperéw. Znowelizowane zostato rozporza-
dzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Nowe regulacje wprowadzity szereg obowigzkéw
dla inwestoréw, w tym m.in. zapewnienie do-
stepnosci placéw zabaw w nowych inwestycjach
mieszkaniowych, wprowadzenie minimalnej
powierzchni lokali uzytkowych oraz bardziej re-
strykcyjne wymagania dotyczgce odlegtosci mie-
dzy balkonami a granicami dziatek. Dodatkowo
zmieniono przepisy dotyczace miejsc parkingo-
wych, w tym ich liczby i rozmieszczenia, co miato
na celu poprawe jakosci przestrzeni publicznych

oraz utatwienie parkowania mieszkancom.

Zmiany te miaty rowniez istotny wptyw na koszty reali-
zadji inwestycji, poniewaz dostosowanie projektow do
nowych regulacji wymagato dodatkowych naktaddw
finansowych. W zwigzku z tym, deweloperzy byli zmu-
szeni uwzgledniac te wyzsze koszty w cenach mieszkan,
Co W pewnym stopniu przetozyto sie na wzrost cen nie-
ruchomosci. Nowe regulacje zwiekszaty wymagania in-
westycyjne, jednoczesnie podnoszac standardy jakosci
infrastruktury mieszkaniowej. Cho¢ w dtugotermino-
wej perspektywie bedzie miato to pozytywny wptyw na
komfort zycia mieszkancéw, wprowadzito dodatkowa
presje kosztowa.

W 2024 roku rynek najmu w Polsce charakteryzowat
sie zréznicowang dynamika wzrostu stawek czynszéw
w ujeciu regionalnym. Najwyzsze roczne zmiany od-
notowano w Warszawie oraz Rzeszowie, gdzie wzrosty
oscylowaty wokoét 13%. Z kolei w Katowicach i Biatym-
stoku mediany czynszéw pozostaty na wzglednie sta-
bilnym poziomie, notujgc jedynie nieznaczne wzrosty
na poziomie odpowiednio 0,7% i 2,4%, co byto nizszg
dynamika niz Srednia inflacja w ubieglym roku (3,6%).
W minionym roku odnotowano dalszy rozwdj sektora
PRS w Polsce. Zasoby najmu instytucjonalnego powiek-
szyly sie o ponad 6 tys. mieszkan, ktére trafity na rynek
w najwiekszych miastach, co oznacza znaczacy wzrost
podazy wzgledem poprzedniego roku.




RYNEK MIESZKANIQWY

W POLSCE

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny
mediana cen 1 m? trend 24/23 trend IIH24/I1H24 mediana cen 1 m? trend 24/23 trend IIH24/IH24

WARSZAWA 17737 9% 5% 15 748 14% A%
KRAKOW 16 440 13% 3% 14816 24% 8%

tODZ 10 596 8% 3% 7782 11% 5%
WROCLAW 14225 10% 6% 12732 18% 6%
POZNAN 12 572 8% 4% 10 996 19% 5%
GDANSK 14542 9% 4% 13100 14% 4%
KATOWICE 11662 16% 6% 7984 18% 6%
AGLOMEBRQZCJKPA?'&QAS,'I(S 9073 20% 10% 5638 8% 5%
GDYNIA 14343 6% 3% 11 574 14% 7%
SOPOT 23076 2% 0% 19 298 23% 11%
SZCZECIN 11996 8% 6% 8834 8% 2%
BYDGOSZCZ 9 850 6% 5% 7161 4% 1%
LUBLIN 10768 14% 1% 9954 17% 3%
BIALYSTOK 10498 13% 5% 9671 20% 8%
TORUN 10187 11% 2% 8 645 12% 3%
RZESZOW 10530 14% 7% 10159 17% 7%
KIELCE 9609 17% 7% 8284 18% 5%
OLSZTYN 9992 14% 9% 8639 18% 7%
ZIELONA GORA 9130 16% 12% 8043 20% 6%
OPOLE 10129 16% 6% 8 705 15% 20
GORZOW WIELKOPOLSKI 7124 5% 2% 6679 8% A%
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WARSZAWA

W stolicy mediana cen na rynku,pierwotnym:na koniec ubiegtego roku-wyniosta

17,7 zt/mkw. Podobnie jak w wiekszoscilinnych-analizowanych imiast, w-Warszawie

odnotowano znaczny wzrost oferty mieszkan-deweloperskich przy jednoczesnym
spadku sprzedazy. Rosnaca,podaz w-warunkach ostabionego popytu przyczynita sie
do wiekszej elastycznosci cenowej firm deweloperskich oraz wprowadzania dodatko-

wych zachet dla kupujacych.

W 2024 roku deweloperzy wprowadzili na stoteczny
rynek pierwotny niemal 16,5 tys. nowych mieszkan
w 160 inwestycjach, co oznacza wzrost o 10% w porow-
naniu do roku poprzedniego. Byt to zarazem najwyzszy
wynik od 2021 roku. Nowa podaz byta réwnomiernie
roztozona - zaréwno w pierwszym, jak i drugim potro-
czu do sprzedazy trafito po okoto 8 tys. lokali. Najwiece]
nowych mieszkan pojawito sie na Biatotece, ktdra odpo-
wiadata za 20% wprowadzonej oferty w drugiej potowie
roku. Znaczgce ilosci lokali trafity rowniez na Bemowo
i Mokotéw - odpowiednio 1,3 tys. i 1,2 tys. jednostek.
tacznie te trzy dzielnice skupity ponad potowe nowo
wprowadzonych mieszkan. Jedyng dzielnicg Warszawy,
w ktorej w 2024 roku nie rozpoczeto sprzedazy zadnej
inwestycji mieszkaniowej byt Zoliborz.

Na koniec 2024 roku oferta mieszkan na rynku pier-
wotnym w Warszawie wyniosta blisko 14,0 tys. jedno-
stek. Tak wysoki poziom dostepnych lokali odnotowa-
ny byt ostatnio w 2019 roku. W poréwnaniu do konca
2023 roku podaz wzrosta az 0 61%. Najwiekszg liczbe
dostepnych mieszkarh ponownie odnotowano na Bia-
totece, gdzie w ciggu dwdch ostatnich kwartatéw ofer-
ta zwiekszyta sie o 34%, osiggajac niespetna 2,5 tys.
jednostek. Dzielnica ta, z uwagi na dostepnos¢ i ceny
gruntéw pozostaje kluczowg lokalizacjg dla duzych,
wieloetapowych inwestycji. Przewazajg tam projekty
z segmentu popularnego, w ktérych znaczng czes¢ na-
bywcodw stanowig osoby finansujgce zakup kredytem
hipotecznym. Drugim obszarem z najwyzszg podazg
byt Mokotdéw, gdzie na koniec 2024 roku dostepnych
byto blisko 2,0 tys. mieszkan. W odréznieniu od Biato-
teki, duzy udziat miaty tam inwestycje o podwyzszonym
standardzie. Najmniejszg oferte mieszkan na rynku
pierwotnym odnotowano w dzielnicach Ochota i Zoli-

borz - w obu przypadkach liczba dostepnych lokali nie
przekroczyta 50 jednostek.

Sprzedaz mieszkan w 2024 roku na rynku pierwotnym
w Warszawie wykazywata tendencje spadkowg, szcze-
goblnie widoczng w drugim potroczu. Zaréwno w trze-
cim, jak i czwartym kwartale liczba sprzedanych lokali
nie przekroczyta 3,0 tys., a tgczny wolumen transakgji
w tym okresie wynidst nieco ponad 5,5 tys. jednostek.
Byt to wynik 0 20% nizszy w poréwnaniu do pierwszej
potowy roku. W przeciwienstwie do wczesdniejszych
okresow, w drugiej potowie 2024 roku zadna z dziel-
nic nie wyrdzniata sie wyraznie pod wzgledem liczby
sprzedanych mieszkan. Najwyzszy poziom transakdji,
w przedziale 700-800 lokali odnotowano w dzielnicach
Bemowo, Biatoteka, Mokotoéw oraz Wiochy.

W drugim poétroczu zauwazalny byt trend wiekszej
réwnowagi w sprzedazy mieszkan o réznych standar-
dach. Nadal jednak dominowaty lokale w segmencie
popularnym, co wskazuje na utrzymujgce sie zapo-
trzebowanie na mieszkania tego typu - szczegdlnie
wsréd osob finansujgcych zakup kredytem hipotecz-
nym. Niemniej jednak, w drugiej potowie roku wi-
doczny byt wzrost liczby transakcji na rynku mieszkan
0 wyzszym standardzie, co moze sugerowac wzrost
zainteresowania bardzie] prestizowymi lokalizacjami
i projektami. Pomimo spadku liczby sprzedanych loka-
li warto zauwazy¢, ze rynek wcigz pozostaje dynamicz-
ny, a deweloperzy utrzymujg silng pozycje w kontek-
$cie wprowadzania nowych projektow. Réwnoczesnie
zmiany w preferencjach nabywcow, w tym wieksze za-
interesowanie mieszkaniami o wyzszym standardzie
moga wskazywac na zmiane strategii zakupowych, co
powinno by¢ brane pod uwage przy prognozowaniu
dalszego rozwoju rynku.
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W drugiej potowie 2024 roku liczba nowo wprowadzo-
nych do sprzedazy mieszkan przewyzszyta liczbe sprze-
danych lokali o niespetna 2,5 tys. jednostek. Od korica
2023 roku obserwujemy stopniowy wzrost tej roznicy,
co prowadzi do systematycznego zwiekszania dostep-
nej oferty mieszkan na rynku pierwotnym. Wzrost licz-
by dostepnych lokali moze réwniez przyczynic¢ sie do
wiekszej konkurencyjnoscina rynku, co w konsekwencji
moze wptyngc na dalsze zmiany cen w nadchodzacych
miesigcach.

Mediana cen na rynku pierwotnym w Warszawie na
koniec 2024 roku wzrosta 0 9% rocznie. Najwyzsze
ceny odnotowano w dzielnicy Srédmiescie, gdzie za
metr kwadratowy trzeba byto zapfaci¢ 41,3 tys. zt/mkw.
Znajdujg sie tam wytgcznie inwestycje reprezentujgce
segment premium. Wysokie mediany cen zaobserwo-

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

wano réwniez w dzielnicach Wola, Zoliborz i Ocho-
ta, gdzie przekraczaty one 25,0 tys. zt/mkw. Ostatnig
z wymienionych lokalizacji charakteryzowat rowniez
najwyzszy roczny wzrost mediany, wynoszacy 18%.
Na rynku wtérnym mediana cen na koniec ubiegtego
roku w stolicy wyniosta 15,7 tys. zt/mkw. Wzrost cen byt
tam wyzszy niz na rynku pierwotnym i wyniost 14% w
skali roku, z czego wyzszg dynamike zaobserwowano
w jego pierwszej potowie. Najwiekszy wzrost cen w kon-
tekscie mieszkan ,z drugiej reki” odnotowano na Pra-
dze-Potnoc, gdzie w skali roku ceny zmienity sie 0 19%.
Réwniez na tym rynku najdrozszg dzielnicg byto Sréd-
miescie z mediang przekraczajacg 20,7 tys. zt/mkw.
W drugim potroczu 2024 roku najchetniej kupowanymi
mieszkaniami byty te o powierzchni od 30 do 50 mkw.,
ktore stanowity przedmiot prawie potowy transakcji.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2024/2023

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

el il P ey B M e O
Bemowo 17137 | 7% | 6% | 15598 | 18% | 5%

Biatoteka 13084 | 13% | 3% | 13742 | 17% | 6% Wpréiﬁ?&igfyﬁ

Bielany 19134 | 7% | 2% | 15850 | 15% | 6% mieszkan
Mokotéw 20377 | 3% | 2% | 16773 | 14% | 4%
Ochota 26301 | 18% | 12% | 17018 | 18% | 4%
Praga-Potudnie 16842 | 9% | 5% | 15252 | 17% 5%
Praga-Potnoc 19563 | 11% | 2% | 16336 | 19% @ 6%
Rembertéw 13130 | 13% | 6% | 11850 | 9% | 1%
Srédmiescie 41294 | 8% | 2% | 20737 | 10% = 3%
Targowek 14958 | 9% | 6% | 14211 | 13% | 6%
Ursus 14621 | 9% | 4% | 14158 | 11% | 8%
Ursyndw 18843 | 3% | 2% | 15569 | 8% | 4%
Wawer 13042 | 15% | 5% | 13110 | 6% | 1%
Wesofa 12558 | 13% | 7% | 11417 | 14% | 5%
Wilanéw 18608 | 10% | 2% | 18703 | 11% | 4%
Wiochy 15930 | 10% | 2% | 16041 | 10% | 7%
Wola 27269 | 14% | 3% | 18378 | 17% | 5%
Zoliborz 26425 | 5% | 2% | 19010 | 15% | 1%
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WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY liczba nowo wprowadzonych

na rynek mieszkan w okresie

. . ) liczba sprzedanyCh e
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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NA RYNEK W | KW. 2024% [%] s ongrons
RYNEK PIERWOTNY pozostate w Sp;rjzcsgc?% @
*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych kwartatach
b 56%

od wprowadzenia inwestycji na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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W stolicy wojewé6dztwa matopolskiego ceny na rynku pierwotnym wzrosty - mediana
zwiekszyta sie 0 13% w poréwnaniu do poprzedniego roku, osiagajac na koeniec 2024 roku

poziom prawie 16,5 tys. zt/mkw. Jednoczesnie rynek doswiadczyt dynamicznych zmian
po stronie podazy, ktérej wielkosé niemal sie podwoita. Wptyneto to na znaczne zwiek-

szenie konkurencji na rynku.

Na krakowski rynek pierwotny w 2024 roku do sprze-
dazy trafito niespetna 9 tys. mieszkan. W samym dru-
gim potroczu wprowadzono prawie 4,7 tys. lokali, co
oznacza wzrost 0 9% w poréwnaniu do pierwszej
potowy roku. W tym okresie deweloperzy uruchomi-
li sprzedaz w ramach 50 nowych inwestycji. Najwie-
cej mieszkan wprowadzono na rynek w delegaturze
Podgorze i w delegaturze Krowodrza. W obu tych
rejonach liczba nowo oferowanych lokali miescita sie
w przedziale 1,8-1,9 tys. Najmniej nowej podazy odno-
towano w delegaturze Srédmieécie, gdzie do sprzeda-
zy trafito niespetna 300 mieszkan.

Na koniec 2024 roku oferta mieszkan na krakowskim
rynku pierwotnym byta 0 34% wyzsza niz sze$¢ mie-
siecy wczesniej. Szczegdlnie wyrazny wzrost podazy
widoczny jest w pordéwnaniu z koncem 2023 rokuy,
kiedy liczba dostepnych lokali byta niemal dwukrotnie
mniejsza. Ostatni raz tak wysoki poziom oferty od-
notowano na poczatku 2022 roku. Najwiekszg liczbe
dostepnych mieszkan zarejestrowano w delegaturach
Krowodrza i Podgdrze - w kazdej z nich podaz wynio-
sta okoto 3,2 tys. lokali. W obu tych rejonach domi-
nowaly inwestycje z segmentu popularnego. Warto
podkresli¢, ze na koniec 2024 roku Krakéw ponownie

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

wyprzedzit £6dz, zajmujac drugie miejsce wsrdd miast
0 najwiekszej ofercie mieszkan na rynku pierwotnym.
Podobnie jak na innych analizowanych rynkach, w Kra-
kowie sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym wyka-
zywata tendencje spadkowa. Trend ten utrzymuje sie
w stolicy Matopolski od potowy 2023 roku. W drugim
potroczu 2024 roku zawarto transakcje na nieco ponad
2,5 tys. lokali, co oznacza spadek o 16% w poréwnaniu
do pierwszej potowy roku. Poziom sprzedazy zblizyt sie
tym samym do wartosci odnotowanej w drugiej poto-
wie 2022 roku, kiedy liczba sprzedanych mieszkan byta
najnizsza w catym analizowanym okresie. Wsréd kra-
kowskich delegatur najwiekszg liczbe transakgji zareje-
strowano w Podgoérzu, gdzie sprzedano 1,1 tys. lokali.
Zwiekszona podaz nowych mieszkan, szczegdlnie w seg-
mencie popularnym moze by¢ odpowiedzig na rosngce
zapotrzebowanie wsréd nabywcéw szukajgcych przy-
stepnych cenowo lokali. Jednoczesnie wieksza liczba
dostepnych mieszkan moze prowadzi¢ do wiekszej réz-
norodnosci ofert. Ponadto, z uwagi na fakt, ze Krakéw
ponownie zajmuje drugie miejsce w kraju pod wzgledem
liczby dostepnych mieszkan, mozemy spodziewac sig, ze
rynek ten bedzie nadal przyciggat uwage zaréwno krajo-
wych, jak i zagranicznych inwestoréw.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2024/2023

Zrédio: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend ) Ca,‘kOWity
cen 1 m? 24/23 [IH24/1H24 cen 1 m? 24/23 1IH24/1H24 poziom oferty

Krowodrza 15572 | 8% | 2% | 15393 | 26% | 8%
Nowa Huta 13924 | 17% | 3% | 13364 | 24% | 7% Liezos) e
Wprowad_zonych
Podgérze 15724 | 13% | 2% | 14667 | 24% | 8% mieszkan

Srédmiescie 21732 | 12% | 3% | 16016 | 18% | 10%
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WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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sprzedaz w | kw. -
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*% sprzedanych mieszkar w poszczegdlnych kwartatach
od wprowadzenia inwestycji na rynek ($rednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

Mediana cen mieszkan na rynku pierwotnym w Krako-
wie na koniec 2024 roku wyniosta niespetna 16,5 tys.
zt/mkw., co oznacza wzrost o 13% w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim. Zestawiajgc z ceng z potowy roku,
wzrost ten byt mniej dynamiczny i wynidst 3%. Naj-
wyzsze wartoséci odnotowano w Srédmiesciu, gdzie
mediana cen osiggneta 21,7 tys. zt/mkw. Najwiekszg
dynamike wzrostu zaobserwowano natomiast w No-
wej Hucie, ze wzrostem o 17% rok do roku. Wptyw na
to miata m. in. zmiana struktury oferty dostepnych
mieszkan - udziat mieszkan 1 i 2 pokojowych, ktére

IIH ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H I ‘ H I ‘ H I ‘ H

IH IIH

H  IH ‘ H  IH ‘ H I
2021

2022 2023 2024

IIH ‘ H I
2019 2020

56%

0siggaja wyzsze ceny jednostkowe wzrést w delegatu-
rze 0 10 p. p. do 47%. Na rynku wtérnym w stolicy
matopolski mediana cen uksztattowata sie na pozio-
mie ponad 14,8 tys. zt/mkw., notujac najwyzszy roczny
wzrost sposréd analizowanych miast, wynoszacy 24%.
W pordwnaniu do wartosci z poprzedniego potrocza
wzrost ten wynidst 8%. Najchetniej kupowanymimiesz-
kaniami na tym rynku w drugim potroczu 2024 roku
byty lokale o powierzchni od 30 do 50 mkw., ktore
byty przedmiotem ponad potowy transakgcji zawartych
w tym okresie.
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W stolicy wojewddztwa dolnoslaskiego mediana cen mieszkan na rynku pierwotnym
na koniec 2024 roku wyniosta ponad 14,2 tys. zt/mkw. Zaréwno w pierwszej, jak i dru-

giej potowie roku deweloperzy obserwowali'znacznie obnizony popyt na nowelokale;

co znacznie wptyneto na tempo sprzedazy:

W 2024 roku we Wroctawiu rozpoczeto sprzedaz 8,7
tys. mieszkan. W drugiej potowie roku wprowadzono
dosprzedazy 2,8 tys. lokaliw 18 inwestycjach, co stano-
wi warto$¢ ponad dwukrotnie nizszg niz w pierwszym
poétroczu, ale wpisuje sie w nizsze wartosci notowane
w 2023 roku. Najwiekszg liczbe nowych mieszkan
wprowadzono na rynek w dzielnicy Krzyki, gdzie de-
weloperzy uruchomili sprzedaz prawie 900 jedno-
stek. Znaczng liczbe nowych lokali odnotowano takze
w dzielnicy Fabryczna - ponad 700 mieszkan. W struk-
turze nowej podazy dominowaty inwestycje o podwyz-
szonym standardzie.

Na koniec 2024 roku oferta mieszkan na wroctawskim
rynku pierwotnym wyniosta ponad 7,5 tys. lokali, co
oznacza wzrost 0 10% w poréwnaniu do pierwszej po-
towy roku oraz wzrost 0 90% w pordéwnaniu do 2023
roku. Najwieksza liczba dostepnych mieszkan zloka-
lizowana byta w dzielnicach Fabryczna i Krzyki, gdzie
dostepnych byto odpowiednio 2,6 tys. oraz 2,4 tys.
jednostek. W tych dwdch dzielnicach znajdowato sie
az 67% catej dostepnej oferty. Najmniej mieszkan byto

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

dostepnych w dzielnicy Srédmiescie, gdzie liczba lokali
nie przekroczyta 500. Charakterystyczng cechg obecnej
podazy we Wroctawiu jest zrownanie liczby mieszkan
0 podwyzszonym standardzie z liczbg lokali w standar-
dzie popularnym.

Sprzedaz mieszkan we Wroctawiu sukcesywnie malata
przez oba potrocza 2024 roku. W drugiej potowie roku
wyniosta ona 2,4 tys. mieszkan, co oznacza spadek
0 9% w poréwnaniu do pierwszego poétrocza oraz
0 40% w pordéwnaniu do drugiej potowy 2023 roku.
Najwiekszg liczbe transakcji odnotowano w dzielnicy
Krzyki, gdzie sprzedano prawie 1,0 tys. lokali. Struktura
sprzedazy byta zblizona do struktury podazy, z réwnym
udziatem mieszkan o standardzie popularnym i pod-
Wyzszonym, co moze sugerowac rosngcg obecnos¢ za-
mozniejszych nabywcow.

Wzrost oferty we Wroctawiu na koniec 2024 roku wy-
nika w duzej mierze z liczby mieszkan wprowadzonych
do sprzedazy w pierwszej potowie roku. Spadek sprze-
dazy dodatkowo podkreslit ten trend, co wyptyneto na
podaz lokali na rynku pierwotnym.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2024/2023

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend Ca*kOWity
cen 1 m? 24/23 | IH24/IH24 cen 1 m? 24/23 | IH24/1H24 poziom oferty
Fabryczna 12381 | 10% 7% | 12383 | 20% 6%
Krzyki 13413 9% 6% | 12890 | 15% 5% Liczba nowo
wprowadzonych
Psie Pole 12218 | 10% 5% | 12604 | 21% 6% mieszkan
Stare Miasto 17012 | 11% | /% | 14016 @ 18% | 4%
Srédmieécie 17358 | 10% 3% | 12244 | 13% 6%
EMMERSON 3 EVALUATION 13
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WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie

liCZDa SPr7€dany (N s—
mieszkan w okrésie

10 000

8000

6000

4000

2000

IH IH

0
2013 ‘ 2014 2015 2016 2017 2018

IH IH ‘ H 1IH ‘ IH 1H ‘ IH 1H ‘ IH IH

H 1IH ‘ IH 1H ‘ IH 1H ‘ IH IIH ‘ IH IH ‘ H IH  IH

2024 12025
PROGNOZA

2019 2020 2021 2022 2023

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

60%

50%

A

A CA TN AN
0% Lov»é’._/ N —

20%
IIH IH IIH IH IIH IH IIH IH IIH IH
2013 2014 2015 2016 2017 2018

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W 2024 ROKU

W INWESTYCJACH
WPROWADZONYCH

NA RYNEK W | KW. 2024* [%]
RYNEK PIERWOTNY

sprzedaz w | kw.

sprzedaz w Il kw.

[
sprzedaz w Il kw. -
|

sprzedaz w IV kw.

sprzedane w ciggu roku
od wprowadzenia
pozostate w sprzedazy
po roku

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

Na rynku pierwotnym mediana cen mieszkan osiggne-
ta poziom ponad 14,2 tys. zt/mkw., co oznacza wzrost
0 10% rok do roku oraz o 6% w poréwnaniu do warto-
Sci odnotowanej w poprzednim poétroczu. Najwyzsze
ceny zarejestrowano w dzielnicy Srédmiescie, gdzie
wyniosta ona prawie 17,4 tys. zt/mkw. Najwiekszg dy-
namike wzrostu zaobserwowano natomiast w dzielni-
¢y Stare Miasto - o 11% rok do roku. Podwyzki cen
widoczne byty réwniez na rynku wtérnym, gdzie me-

14

IIH IH

IIH IH IIH IH IIH IH IIH IH IIH IH IIH
2019 2020 2021 2022 2023 2024

diana wyniosta ponad 12,7 tys. zt/mkw., co oznacza
wzrost 0 6% potrocznie i 0 18% rocznie. Na rynku tym
najwiekszy wzrost odnotowano w dzielnicy Psie Pole,
w ktdrej osiggnat poziom 21% w skali roku. Mediana
wyniosta tam 12,6 tys. zt/mkw. W drugim poétroczu
ubiegtego roku najchetniej kupowanymi mieszkania-
mi ,z drugiej reki” byty lokale o powierzchni od 30 do
50 mkw. Ich udziat w catkowitej liczbie transakcji wy-
nidst niespetna 50%.
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Mediana cen mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu na konieciubiegtegosroku

wyniosta niemal 12,6 tys. zt/mkw. Podaz utrzymywala sie na rekordowo wysokimpo-

ziomie zaréwno w potowie roku, jak i na jego zakonczenie, osiggajgc wartosci nie-

spotykane we wczes$niejszych latach.”Taka sytuacja byta konsekwencjg intensywnej

aktywnosci deweloperdéw - w szczegélnosci w pierwszym poétroczu.

W 2024 roku na poznanskim rynku pierwotnym dewe-
loperzy rozpoczeli sprzedaz ponad 6,3 tys. mieszkan.
W drugiej potowie roku wprowadzono 1,8 tys. lokali
w 17 inwestycjach, co stanowi spadek 0 60% w pordw-
naniu do pierwszego poétrocza, ktére odznaczato sie
rekordowg liczba wprowadzonych do sprzedazy miesz-
kan. Najwiecej nowych lokali zasilito delegature Jezyce,
gdzie wprowadzono prawie 950 mieszkan, co stanowi-
to ponad potowe nowej oferty. Natomiast delegatury
Wilda i Nowe Miasto odnotowaty najnizszg liczbe no-
wych lokali, wynoszacg ponizej 70 jednostek w kazdej
z tych lokalizacji.

Podaz mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu osig-
gnefa rekordowy poziom niemal 7,0 tys. lokali, co ozna-
cza wzrost 0 64% w poréwnaniu do konca 2023 roku.
Podobny poziom utrzymywat sie przez oba pétrocza.
Najwieksza czes¢ tej oferty (ponad 40%) koncentrowa-
ta sie w delegaturze Stare Miasto, gdzie dominowaty
projekty o standardzie popularnym, szczegdlnie poszu-
kiwane przez kredytobiorcéw. Najmniej mieszkan do-
stepnych byto w delegaturze Wilda, gdzie liczba ofert
nie przekroczyta 320 lokali. Pozostate delegatury utrzy-

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
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Zrédto: Baza Danych Evaluer

mywaty poziom podazy od 1,0 do 1,5 tys. mieszkan.

W Poznaniu w 2024 roku na rynku deweloperskim ob-
serwowano stopniowy spadek liczby transakgji. W dru-
gim potroczu sprzedano 1,9 tys. mieszkan, co stanowito
16% spadek w poréwnaniu do pierwszej czesci roku,
zblizajac sie tym samym do poziomu notowanego w po-
towie 2023 roku. W okresie lipiec-grudziert 2024 roku
najwiecej transakcji zrealizowano w delegaturach Jezyce
i Stare Miasto, gdzie sprzedano po ponad 500 mieszkan
w kazdej z tych lokalizacji. Z kolei delegatura Wilda, po-
dobnie jak w poprzednim pdétroczu, odnotowata najniz-
sz73 liczbe sprzedazy - nieco ponad 50 mieszkan.

Na koniec 2024 roku rynek pierwotny w stolicy woje-
wddztwa wielkopolskiego charakteryzowat sie bardzo
wysokg podazg, co znaczaco wydtuzyto Sredni czas
wyprzedazy inwestycji. Wysoka oferta lokali, oprécz
spadku liczby transakcji, wynikata gtéwnie z duzej liczby
mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w pierwszym
potroczu. W drugiej potowie roku deweloperzy zaczeli
ograniczac liczbe nowych inwestycji, co moze wskazy-
wac na koniecznos$¢ dostosowania strategii do spowol-
nionego tempa sprzedazy.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2024/2023

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend . Catkowity
cen 1 m? 24/23 [IH24/1H24 cen 1 m? 24/23 IIH24/1H24 poziom oferty

Grunwald 11 957 8% | 2% | 11135 | 19% | 5%
Jezyce 12141 | 10% | 8% | 11255 | 14% | 5% Liczba nowio

wprowadzonych
mieszkan

Nowe Miasto 12 402 5% 3%

13312 9% | 4%
13605| 8% | 5%

10729 | 16% | 2%
10982 | 24% | 3%
11186 | 18% | ©6%

Stare Miasto
Wilda
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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sprzedaz w | kw.

[
sprzedaz w Il kw. -
|
|

sprzedaz w Il kw.

*9% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych kwartatach
od wprowadzenia inwestycji na rynek (Srednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

Trend ten, przy odpowiednich dziataniach marketingo-
wych moze prowadzi¢ do stabilizacji rynku w nadcho-
dzacych latach.

Na koniec 2024 roku mediana cen mieszkan na po-
znanskim rynku pierwotnym osiggneta poziom prawie
12,6 tys. zZt/mkw., co oznacza wzrost o 4% poétrocznie
i 0 8% w skali roku. Najwyzsze wartosci odnotowano
w delegaturze Wilda, gdzie mediana wyniosta 13,6 tys.
zt/mkw. Z kolei najwiekszg dynamike wzrostu cen za-
obserwowano w delegaturze Jezyce — 10% rok do roku
i az 8% w ujeciu poétrocznym. Powodem takiej skali
podwyzek jest bardzo duza liczba mieszkan nowo-

H I ‘ H I ‘ H I ‘ IH

2019 2020

2021

IIH ‘ H I ‘ H I ‘ H I
2022 2023 2024

wprowadzonych do sprzedazy w tej delegaturze, ktére
posiadaty wyzsze ceny. Rynek wtérny charakteryzowat
sie wiekszg dynamikg podwyzek. Mediana cen w stolicy
wielkopolski wzrosta 0 19% w poréwnaniu do poprzed-
niego roku, osiggajac poziom niemal 11,0 tys. zt/mkw.
Potroczny wzrost wyniést natomiast 5%. Pod wzgledem
podziatu na delegatury Poznan odznacza sie podob-
nym poziomem cen - w poszczegdlnych jednostkach
mediana waha sie od 10,7 tys. zZ/mkw. do 11,3 tys.
zt/mkw. W drugiej potowie 2024 roku na rynku wtoér-
nym ponad potowg transakgji stanowity mieszkania re-
prezentujgce metraz od 30 do 50 mkw.
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TROIMIASTO

Na tréjmiejskim rynku pierwotnym najwiekszym*wzrostem mediany cen-wynosza-
cym 9% rok do roku charakteryzowat sie Gdansk,gdzie na koniec ubiegtego roku wy-
niosta ona ponad 14,5 tys. zt/mkw. W Gdyni dynamika wzrostu cen na.tym rynku byta
nizsza i wyniosta 6% w skali roku."Natomiast W Sopociesceny pozostawaty na stabil-

nym poziomie, a ich niewielki-wzrost nie przekroczytsredniego poziomu-inflacji:

W drugiej potowie 2024 roku na rynku pierwotnym
w Gdansku wprowadzono do sprzedazy blisko 2,4 tys.
mieszkan w ramach 27 projektow. Byt to wynik 0 23% niz-
szy niz w pierwszym potroczu, lecz zblizony do wartosci
odnotowane] w analogicznym okresie 2023 roku. Naj-
wieksza liczba nowych lokali trafita do oferty w dzielnicach
Srédmiedcie, Jasien oraz Ujescisko-tostowice, kidre fgcz-
nie odpowiadaty za 58% catkowite] nowej podazy. W Gdy-
ni z kolei w drugim p&troczu 2024 roku rozpoczeto sprze-
daz ponad 900 mieszkan w 11 inwestycjach, co oznacza
wzrost 0 14% wzgledem pierwszej potowy roku. W po-
réwnaniu do analogicznego okresu w 2023 roku, kiedy

to wartosc ta byta historycznie niska, skala nowej podazy
byta ponad pieciokrotnie wyzsza. Nowa podaz w Sopocie
stanowita natomiast 3% wszystkich mieszkan wprowa-
dzonych w drugiej potowie 2024 roku w Tréjmiescie.
Oferta mieszkan na tréjmiejskim rynku pierwotnym
w drugim potroczu 2024 roku wyniosta 6,1 tys. jed-
nostek, co oznacza wzrost 0 27% w poréwnaniu do
roku poprzedniego. Najwieksza liczba dostepnych
lokali znajdowata sie w Gdansku, gdzie deweloperzy
oferowali niemal 4,7 tys. mieszkan. W Gdyni liczba do-
stepnych jednostek wynosita blisko 1,3 tys., natomiast
w Sopocie zlokalizowanych byto ponad 160 mieszkan.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend
cen 1 m? 24/23 lIH24/1H24 cen 1 m? 24/23 1IH24/1H24
GDANSK 14542 | 9% | 4% | 13100 | 14% | 4%
GDYNIA 14343 | 6% | 3% | 11574 | 14% | 7%
SOPOT 23076 2% | 0% | 19298 | 23% | 11%
ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2024/2023
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
GDANSK GDYNIA

Catkowity poziom oferty

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

na rynek mieszkar w okresie

p . ) liczba sprzedanyCh
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie

2000

1500

1000

500

0
H  IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H I ‘ H  IH ‘ H IH ‘ H  IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ IH
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 12025
PROGNOZA

8000

6 000

4000

2000

0
H 1IH ‘ H IH ‘ H  1IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H I ‘ H IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H IH | IH
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 12025
PROGNOZA

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie; Zaprezentowane dane dotyczg Gdariska
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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éREDNIETEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W 2024 ROKU
W INWESTYCJACH

sprzedaz w | kw.

I
sprzedaz w Il kw. -
|

sprzedaz w Il kw.

WPROWADZONYCH sprzedaz w IV kw.
NA RYNEK W | KW. 2024 [96] SPreeqe s Sagd ok
RYNEK PIERWOTNY PRI NS

*% sprzedanych mieszkar w poszczegdlnych kwartatach

od wprowadzenia inwestycji na rynek ($rednio)
Zaprezentowane dane dotyczg Tréjmiasta

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

Struktura oferty wskazuje na dominacje mieszkan o pod-
wyzszonym standardzie, ktére stanowity ponad pofowe
dostepnych lokali.

Sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym w Trojmiescie
w 2024 roku wyniosta 5,8 tys. lokali. W drugiej potowie
roku zawarto transakcje niemal 2,7 tys. lokalami, co
oznacza spadek o 16% w poréwnaniu do pierwszego
potrocza. Najwiekszy udziat w sprzedazy odnotowano
w Gdansku, gdzie w okresie lipiec-grudzien sprzedano
ponad 2,0 tys. mieszkan, co stanowito spadek o 22%
wzgledem pierwszych szesciu miesiecy roku. W Gdy-
ni i Sopocie natomiast zaobserwowano wzrost licz-
by sprzedanych lokali - odpowiednio o 7% oraz 22%
w ujeciu pétrocznym.

Cho¢ liczba nowych mieszkan wprowadzanych na
rynek w Trojmiescie w 2024 roku utrzymuje sie na
wysokim poziomie, widoczny jest spadek dynami-
ki sprzedazy. Moze to sugerowac wystgpienie efek-
tu nasycenia w niektdrych lokalizacjach - zwifaszcza
w Gdansku, gdzie duzy udziat mieszkan o podwyzszo-
nym standardzie moze nieco ogranicza¢ zaintereso-
wanie wsrod potencjalnych nabywcéw. W odpowiedzi
na spadek liczby transakgji, deweloperzy w celu dosto-
sowania swojej oferty do potrzeb rynku bedg szcze-
gblInie koncentrowac sie na segmencie popularnym.
Wzrost liczby transakcji w Gdyni i Sopocie moze wyni-

EMMERSON &) EVALUATION

37%

kac ze zwiekszonego zainteresowania tymi obszarami.
Sopot, mimo ograniczonej liczby nowych inwestycji,
wcigz przycigga nabywcow szukajgcych atrakcyjnych
lokalizacji blisko morza i o wyjatkowej atmosferze.
Z kolei Gdynia, oferujgc szeroki wybdr nowych inwe-
stycji stanowi alternatywe dla Gdanska, przyciggajac
osoby poszukujgce zréznicowanej oferty mieszkanio-
wej w obrebie Tréjmiasta.

W Tréjmiescie mediana cen na rynku pierwotnym wy-
niosta od 14,3 tys. zt/mkw. do niemal 23,1 tys. zt/mkw.
w zaleznosci od lokalizacji. Najwyzsze wartosci dotyczyty
Sopotu, gdzie cena ta w ujeciu rocznym pozostata sta-
bilna, notujgc wzrost zaledwie 0 2%. Najnizsza media-
na dotyczyta Gdyni, natomiast w stolicy wojewddztwa
pomorskiego na koniec 2024 roku wyniosta ona ponad
14,5 tys. zt/mkw. Na rynku wtornym roczna dynamika
wzrostu cen byta wyzsza - od 14% w Gdansku i Gdyni
do 23% w Sopocie. W ostatniej z wymienionych lokali-
zacji mediana cen mieszkan wyniosta prawie 19,3 tys.
zt/mkw. W drugim potroczu 2024 roku na rynku wtér-
nym w Gdansku i Gdyni dominowaty transakcje miesz-
kaniami o powierzchni od 30 do 50 mkw. W Sopocie
natomiast struktura sprzedazy byta bardziej zréznico-
wana - lokale o tych metrazach miaty podobny udziat,
co mieszkania posiadajgce od 50 do 70 mkw. oraz po-
wyzej 70 mkw., wynoszgcy okoto 30%.
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tODZ

Mediana cen na rynku pierwotnym w stolicy wojewodztwa tddzkiego na koniec 2024

roku uksztaltowata sie na poziomie 10,6 tys. zt/mkw., a wiec o 8% wyzszym niz w po-

przednim roku. Dzieki zmniejszeniu liczby lokali wprowadzonych do sprzedazy, podaz

na rynku pierwotnym spadita po raz pierwszy od ponad trzech lat.

W drugiej potowie 2024 roku rynek pierwotny w todzi
doswiadczyt znaczacych zmian, ktére miaty wptyw na
zarowno liczbe nowych inwestycji, jak i wyniki sprzeda-
zy. Deweloperzy wprowadzili do sprzedazy blisko 1,6
tys. mieszkan w ramach 22 projektéw, co stanowito po-
nad dwukrotny spadek w poréwnaniu do pierwszej po-
towy roku oraz najnizszy wynik od drugiej potowy 2022
roku. Wzrost podazy mieszkan, ktéry byt charaktery-
styczny dla tédzkiego rynku pierwotnego od 2023 roku
zaczat stopniowo wygasacd. Firmy deweloperskie, biorgc
pod uwage rosngcg konkurencje oraz zmieniajgcy sie
sytuacje gospodarczg, zaczety ograniczac liczbe no-
wych inwestycji. Najwieksza liczba mieszkan trafita do
oferty w delegaturze Polesie - ponad 630 jednostek.
Srédmiescie natomiast, ktére w poprzednim pétroczu
byto liderem pod wzgledem nowej podazy, odnotowato
najnizszy wynik z zaledwie 130 mieszkaniami.

Na koniec drugiego poétrocza 2024 roku liczba miesz-
kan dostepnych na rynku pierwotnym w todzi wyniosta
prawie 7,7 tys., O oznaczato pierwszy spadek poda-
zy od 2021 roku. Mimo tej korekty poziom dostepnej

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

oferty nadal pozostawat wysoki w poréwnaniu z wcze-
Sniejszymi latami, a rekordowg podaz odnotowano
w pierwszej pofowie ubiegtego roku, kiedy liczba miesz-
kan byta 0 7% wyzsza. Najwieksza oferta wystepowata
w delegaturze Polesie z niemal 2,4 tys. mieszkaniami.
Srédmiescie oraz Widzew charakteryzowaly sie réwnie
wysokg dostepnoscig lokali, wynoszgcg odpowiednio
1,9 tys. i 1,4 tys. mieszkan.

W drugim poétroczu 2024 roku na rynku pierwotnym
w todzi sprzedano ponad 1,7 tys. mieszkan, co ozna-
cza spadek o 26% w poréwnaniu do pierwsze] poto-
wy roku. Najwiekszy udziat w sprzedazy odnotowano
w delegaturze Polesie, gdzie zrealizowano 630 trans-
akgji, co stanowito 36% wszystkich sprzedanych miesz-
kan. Z kolei w delegaturze Gérna sprzedaz utrzymata
sie na najnizszym poziomie, z zaledwie 140 sprzedany-
mi mieszkaniami.

Na rynku pierwotnym w todzi w ostatnich latach ob-
serwuje sie systematyczny wzrost podazy, ktéry do-
prowadzit do kumulacji ofert i zwiekszone] konkurenciji.
Deweloperzy zmuszeni byli zwiekszy¢ swoje dziatania

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2024/2023

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend ) Catkowity
cen 1 m? 24/23 | IIH24/H24 |  cen1m? 24/23 | IIH24/IH24 poziom oferty
Batuty 9626 | 8% 2% 7398 | 11% | 5%
Gérna 9678 | 8% | 3% | 7521| 11% | 6% Liczba nowo
wprowadzonych
Polesie 10295 | 10% | 5% 7968 | 12% | 6% ulf .l
Srédmiescie 12049 | 6% | 3% | 7705| 9% | 4%
Widzew 10411 | 13% | 1% 7907 | 13% | 3%
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

marketingowe i dostosowywac oferty do zmieniajgcych
sie oczekiwan nabywcow. W odpowiedzi na te zmiany,
w drugiej potowie 2024 roku inwestorzy ograniczyli licz-
be nowych inwestycji. Sredni czas wyprzedazy nowych
projektoéw wydtuzyt sie, co potwierdza rosngcg konku-
rencje i trudnosci w realizowaniu transakcji.

Na rynku pierwotnym w todzi mediana cen mieszkan
osiggneta poziom 10,6 tys. zZ/mkw., co 0znacza wzrost
0 3% w ujeciu potrocznym oraz o 8% w skali roku. Naj-
wyzsze ceny charakteryzowaly delegature Srédmie-
Scie (powyzej 12,0 tys. zt/mkw.), natomiast najwiekszg
dynamike ich wzrostu zaobserwowano w delegaturze

Widzew, gdzie ceny zmienity sie 0 13% w ujeciu rocz-
nym. Podobne tendencje wzrostowe zaobserwowano
w todzi na rynku wtérnym. Mediana cen wyniosfa tam
ponad 7,8 tys. zt/mkw., a wiec o 11% wiecej niz rok
wczesniej. Liderem wzrostéw na tym rynku ponownie
zostata delegatura Widzew, gdzie za metr kwadratowy
mieszkania trzeba byto zaptaci¢ o 13% wiecej niz przed
rokiem (ponad 7,9 tys. zZ/mkw.). W drugim potroczu
2024 roku w stolicy wojewddztwa tédzkiego najchetnie;
kupowanymi lokalami na rynku wtérnym byty mieszka-
nia 0 metrazu od 30 do 50 mkw., ktére byty przedmio-
tem ponad potowy transakcji zawartych w tym okresie.
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Na koniec 2024 roku mediana cen mieszkan na rynku pierwotnym w stolicy woje-
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wodztwa Slaskiego wynlosla niemal 11,7 tys. zt/mkw.," €0 0znacza.wzrost. o 16%

w poréwnaniu do roku poprzednlego W Katowicach odnotowano rekordowy poziom

podazy, ktéry jednak nie znalazl odzwierciedlenia w réwnoczesnym wzroscie popytu:

W drugiej potowie 2024 roku na rynku pierwotnym
w Katowicach deweloperzy rozpoczeli sprzedaz nie-
mal 1,8 tys. mieszkart w ramach 13 nowych inwestycji,
Co stanowito wzrost 0 9% w pordéwnaniu z pierwszg
potowg roku. Najwiecej mieszkan wprowadzono do
sprzedazy w dwoch dzielnicach - Wetnowiec-J6zefo-
wiec oraz Osiedle Paderewskiego-Muchowiec, ktére
tgcznie stanowity 53% nowej podazy. Od potowy 2023
roku katowicki rynek charakteryzowat sie stabilnym
wprowadzaniem duzej liczby nowych lokali, przekra-
czajgcych 1,5 tys. mieszkan potrocznie.

Podobnie jak w innych analizowanych lokalizacjach,
rowniez w Katowicach oferta na rynku pierwotnym
wzrosta. W poréwnaniu do poziomu jaki odnotowano
W Cczerwcu, wzrost ten wyniost 28%. Zestawiajgc nato-
miast z wartoscig z grudnia poprzedniego roku, podaz
na koniec 2024 roku jest wieksza o 51%. Wartos¢ ta
osiggneta rekordowy, nienotowany w badanym okre-
sie poziom ponad 4,3 tys. jednostek. Najwiekszg liczbe
mieszkan deweloperzy oferowali w dzielnicy Wetno-
wiec-Jozefowiec, gdzie po raz pierwszy przekroczona
zostata granica 1 tys. lokali dostepnych na rynku.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2024/2023 | TREND [IH/IH2024 ZMIANY CEN W 2024 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

Sprzedaz mieszkan w Katowicach w 2024 roku miata
tendencje spadkowg. W drugim pétroczu wyniosta ona
niespetna 850 lokali, a wiec 0 29% mniej niz w pierwszej
potowie roku. Stanowi to tym samym najnizszy wynik
od 2022 roku. Najwiecej mieszkan sprzedano w dziel-
nicy Srédmiescie - ponad 180 jednostek.

Za dynamiczny wzrost oferty w Katowicach w 2024 roku
odpowiadata przede wszystkim duza liczba mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy. Mimo tego dewelope-
rzy w drugiej potowie roku kontynuowali realizacje no-
wych inwestycji. Z jednej strony rynek pierwotny odno-
towat wzrost dostepnosci lokali, z drugiej za$ zmagat sie
ze spadkiem liczby transakgji, co wskazuje na trudnosci
w sprzedazy mieszkan w obliczu rosngcej konkurencji oraz
zmniejszonej sity nabywczej konsumentéw. Wzrost liczby
mieszkar wprowadzanych do sprzedazy moze sugerowac
pewien nadmierny optymizm deweloperéw w kontekscie
rosngcej konkurencji na rynku. Sytuacja ta stawia przed
firmami deweloperskimi wyzwanie w postaci konieczno-
Sci dostosowania swojej oferty do realnych potrzeb kon-
sumentow, a takze zwiekszenia dziatart marketingowych,
ktére moga przyciggna¢ potencjalnych nabywcow.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2024/2023

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

T

ol

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend . Ca*kOWity
cen1m? 24/23 [IH24/1H24 cen1m? 24/23 1IH24/1H24 poziom oferty

KATOWICE 11662 | 16% | 6% 7984 | 18% | 6%
AGLOMERACJA SL. Liczba nowo
Sty KAT(%\N'C) 9073 | 20% | 10% | 5638 | 8% | 5% [

mieszkan
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH na PoAo ey

/ liczba nowo wprowadzonych
WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY Iezba nowo worowadzonych
Zaprezentowane dane dotyczg Katowic iebalepzeaanyan
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszka’?’] w okreysie
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PROGNOZA

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITE) OFERTY RYNEK PIERWOTNY

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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éREDNlE TEM PO SPRZEDAZY sprzedaz w | pétrocze. -
MIESZKAN W 2024 ROKU sprzedaz w Il pétrocze.
W | NWESTYC_JACH sprzedane w ciggu roku

WPROWADZONYCH porosiewsoseose) [N
NA RYNEK W | POL. 2024%* [%)]

RYNEK PIERWOTNY

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdélnych pétroczach

od wprowadzenia inwestycji na rynek ($rednio)
Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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W Katowicach mediana cen mieszkan na rynku pier- zt/mkw. Mediana cen mieszkarh w Aglomeradji Slgskie]
wotnym wyniosta prawie 11,7 tys. zi/mkw. Byla wiec z wytgczeniem Katowic byta nizsza i wyniosta niemal
0 16% wyzsza w poréwnaniu do poprzedniego roku. 9,1 tys. zt/mkw. na rynku pierwotnym i ponad 5,6 tys.
Na rynku wtérnym dynamika wzrostéw byta nieco wiek- zZt/mkw. na rynku wtdrnym. Stanowi to roczny wzrost
sza i wyniosta 18% w skali roku. Podwyzki cen w ujeciu 0 kolejno 20% i 8%. Najwyzszg mediane cen na rynku

potrocznym osiggnety 6% dla obu rynkéw. Mediana cen wtérnym odnotowano w Tychach i Gliwicach - ponad

lokali,z drugiej reki” odnotowata poziom prawie 8,0 tys. 7 tys. zZt/mkw.
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RYNEK WYNAJMU

MIESZKAN

Rynek najmu mieszkan, podobnie jak rynek pierwot-
ny charakteryzowat sie w 2024 roku znaczng zmien-
noscig regionalng. Na podaz mieszkan na wynajem
wptyneto wprowadzenie do obrotu lokali zakupio-
nych w celach inwestycyjnych w latach 2022-2023,
gdy udziat transakdji tego typu byt wyzszy niz pod ko-
niec ubiegtego roku. Obecnie odsetek takich trans-
akcji spadt, co wynika m.in. z utrzymujgcych sie wy-
sokich stép procentowych, ograniczajgcych zdolnos¢
kredytowg nabywcdw, a takze wysokich cen zakupu
nieruchomosci.

Popyt na rynku najmu w 2024 roku, podobnie jak w po-
przednich latach stymulowany byt sezonowo i zwigzany
m. in. z rozpoczeciem roku akademickiego. Na rynku
najmu nadal obecnych jest wielu obcokrajowcéw, cho-
Ciaz czes¢ uchodzcow z Ukrainy generujgcych popyt

ZMIANY ROCZNE MEDIANY
STAWEK CZYNSZOW NAIMU

w ubiegtych latach wyjechato z Polski lub dokonato za-
kupu wiasnej nieruchomosci. Mimo to osoby te, wraz
z innymi cudzoziemcami studiujgcymi lub pracujgcymi
w Polsce nadal stanowig znaczng grupe najemcow -
w szczegdlnosci w najwiekszych miastach.

W 2024 roku z rynku najmu mieszkan wycofali sie m.in.
beneficjenci programu ,Bezpieczny Kredyt 2%" z dru-
giej potowy 2023 roku, ktérzy mogli juz przejs¢ do wia-
snych nieruchomosci, zwalniajgc wynajmowane lokale.
W szczegdInosci byty to osoby, ktdre nabyty mieszkania
z rynku wtérnego. W catym ubiegtym roku na rynku naj-
mu obserwowano rowniez zjawisko odroczenia decyzji
0 zakupie mieszkan, spowodowane m.in. ograniczong
zdolnoscig kredytowg. Osoby z tej grupy, mimo zamia-
ru nabycia nieruchomosci, nadal pozostawaty aktywne
na rynku wynajmu.

GDYNIA®SOPOT GDANSK

7 2

SZCZECIN
BIALYSTOK
m WARSZAWA
Przy obliczaniu median czynszu LO DZ 12,8%
najmu uwzgledniono straty
poniesione na negogjacje WROCEAW g
14.0% §
W wysokosci 5% czynszu ofertowego. 4,0%
W analizie zatozono miesieczne stawki KATOWICE
czynszu netto, 4. niezawierajgce opfat RZESZOW

KRAKOW

administracyjnych, opfat za miejsce
postojowe, komarki lokatorskie oraz

kosztéw poniesionych na media.
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Konkurencjg dla rynku prywatnego wynajmu diugoter-
minowego sg inwestycje z sektora najmu instytucjo-
nalnego (PRS). PRS nadal stanowi niewielki odsetek na
rynku najmu w Polsce.

W 2024 roku liderem wzrostu mediany stawek czyn-
szu najmu byt Rzeszdéw, gdzie stawki wzrosty o 13,5%
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Jest to kolej-
ny rok z rzedu, w ktérym miasto notuje dynamiczny
wzrost, co zwigzane jest m.in. z podniesieniem rangi
Rzeszowa jako waznego osrodka, w szczegdinosci dzie-
ki jego lokalizacji przy granicy polsko-ukrainskiej. Warto
zaznaczy¢, ze w 2020 roku Rzeszdw charakteryzowat sie
najnizszg mediang czynszéw sposréd analizowanych
miast. Mimo znacznych wzrostéw w ostatnich latach,
ceny najmu wcigz pozostajg tam na poziomie nizszym
niz w wielu innych duzych miastach. Kolejnym miastem
z wysoka roczng podwyzkg stawek czynszu byta War-
szawa, gdzie wzrost wynidst prawie 13%. Z kolei w 5
z 13 analizowanych miast, takich jak Gdansk, Gdynia,
Biatystok, Lublin i Katowice, wzrosty byty znacznie niz-
sze, @ zmiany cen najmu miescity sie ponizej Sredniego
poziomu inflacji wynoszacego 3,6% w 2024 roku. W Ka-
towicach roczna zmiana mediany stawek czynszu wy-
niosta mniej niz 1%.

Podobnie jak w ubieglym roku, to w stolicy trzeba
byto zaptaci¢ najwiecej za najem mieszkania. Mediana
Czynszow wyniosta tam prawie 4,2 tys. zi/m-c. W podziale
na liczbe pokoi byto to od okoto 3,1 tys. zt/m-c dla kawa-
lerek do ok. 5,8 tys. z/m-c dla mieszkan 3-pokojowych.
Na drugim miejscu znalazly sie Sopot i Gdansk, gdzie
mediana czynszéw najmu obu lokalizacjach wyniosta
niespeta 3,2 tys. zt/m-c. W stolicy wojewddztwa pomor-
skiego najem mieszkania ksztattowat sie najczesciej na
poziomie okoto 2,7 tys. zt/m-c dla lokalu 1 pokojowego
do okoto 4,7 tys. z/m-c dla mieszkan z 3 pokojami. Jedy-
nym z analizowanych miast, gdzie mediana czynszow nie
przekroczyta bariery 2 tys. zt jest Biatystok.

W kontekscie rentownosci inwestycji na rynku wynaj-
mu, najwyzsze stopy zwrotu osiggnieto w przypadku
mieszkan 1-pokojowych. W Szczecinie osiggnety one
poziom 5,6%, natomiast w Katowicach 5,2%. W innych
miastach, takich jak Gdansk, Lublin i Rzeszéw, rentow-
nos$¢ wyniosta 5,1%. Z kolei najnizsze stopy zwrotu za-
notowano w Sopocie, gdzie dla mieszkan 2-pokojowych
spadty ponizej 3%. W 2024 roku rentowno$¢ inwestydji
w Krakowie, Poznaniu i £odzi nieznacznie sie obnizyta,
natomiast w Gdansku, Gdyni i Katowicach zauwazono
jej lekki wzrost.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W 2024 R.

WROCLAW | 50% | 41% | 3,9%
WARSZAWA | 48% | 46% | 44%
SZCZECIN | 56% | 46% | 42%
SOPOT | 3,1% | 2,8% | 3,0%
RZESZOW | 51% | 4,1% | 3,7%
POZNAN | 43% | 42% | 3,6%
tODZ | 47% | 45% | 42%
LUBLIN | 51% | 49% | 4,0%
KRAKOW | 41% | 3,6% | 3,2%
KATOWICE | 52% | 4,7% | 46%
GDYNIA | 48% | 45% | 43%
GDANSK | 51% | 44% | 43%
BIALYSTOK | 45% | 3,7% | 3,6%

STOPA ZWROTU

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

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

Jako 50% kosztow ponoszonych na wykoriczenie mieszkania.
Dochdd z najmu mieszkania zostat pomniejszony o kwote,
ktérq wiasciciel przeznacza na remont mieszkania przewidziany
raz na 10 lat od roku rozpoczecia najmu. Powyzsza kwota
zostata wyliczona jako iloczyn powierzchni mieszkania i 50%
kosztéw wykoriczenia. Przyjety model uwzglednia zryczattowany
podatek od przychodow z wynajmu w wysokosci 8,5%

oraz straty w dochodach zwigzane z 2-miesiecznym okresem

przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
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PRIVATE RENLED'SECTOR (PRS)

Na koniec 2024 roku rynek najmu instytucjonalnego
w Polsce obejmowat ponad 21,3 tys. mieszkan, co
0znacza wzrost 0 39% w poréwnaniu do roku poprzed-
niego. Przektada sie to na ponad 6 tys. nowych loka-
li. Segment PRS dynamicznie sie rozwija, poniewaz do
oferty regularnie trafiajg kolejne inwestycje, wczesniej
znajdujace sie na etapie przygotowan.

Podium lideréw na polskim rynku PRS nie zmienito sie
od poprzedniego roku. Na pierwszym miejscu pozostaje
Resi4Rent, ktory dysponuije iloscig prawie 4,7 tys. miesz-
kan. Zaraz za nim znajduje sie platforma Vantage Rent
zarzadzana przez TAG Immobilien, ktéra posiada ok. 3,4
tys. jednostek oraz Fundusz Mieszkan na Wynajem z ok.
2,5 tys. lokali. Te trzy podmioty odpowiedzialne s3 za po-
towe rynku. Najwiecej mieszkan funkcjonujgcych w for-
mie najmu instytucjonalnego znajduje sie w Warszawie
(7,9 tys.) i Wroctawiu (3,9 tys.). Najwiekszy wzrost w po-
rownaniu do 2023 roku odnotowano jednak w Krakowie
i Katowicach. W obu tych lokalizacjach liczba lokali w seg-
mencie PRS zwiekszyta sie ponad dwukrotnie, 0siggajac
poziom kolejno 3,5 tys. i 0,5 tys. jednostek.

Najwyzsze mediany stawek czynszu dla obiektoéw naj-
mu instytucjonalnego odnotowano w Warszawie. Wa-
haty sie one od ponad 3 tys. zt/m-c dla kawalerek do
5,6 tys. zt/m-c dla mieszkan 3-pokojowych. Najtanszg
lokalizacjg w projektach PRS jest £6d7, gdzie mediany
czynszow najmu wahaty sie kolejno od okoto 2 tys. zt/m-c
do 3,7 tys. zZ/m-c.

Perspektywy rozwoju sektora najmu instytucjonalnego
w Polsce sg obiecujgce. Planowana liczba mieszkan,
ktore w najblizszych latach zasilg ten rynek wynosi ok.
23,5 tys., z czego 6 tys. zlokalizowanych bedzie w War-
szawie. Resi4Rent, lider wérdd dziatajacych obiektow
PRS, dysponuje rowniez najwiekszg liczbg planowanych
lokali. Wszystko wskazuje wiec na to, ze w najblizszym

26

czasie utrzyma swojg pozycje na rynku. W 2024 roku
w sektorze najmu instytucjonalnego odnotowano po-
nad 10 transakgji, ktdrych strong byty gféwnie podmio-
ty posiadajgce juz oferte w Polsce.

Rynek najmu w Polsce zdominowany jest przez inwe-
storéw indywidualnych. Pomimo ciggtego rozwoju, sek-
tor PRS nadal stanowi w nim niewielkg czes¢. W 2024
roku nowa podaz mieszkan oferowanych w formule
najmu instytucjonalnego wyniosta ok. 5% wszystkich lo-
kali oddanych do uzytku w Polsce. Jest to wynik wyzszy
0 1 p. p. w poréwnaniu do ubiegtego roku i o 3 p. p.
wyzszy zestawiajgc z rokiem 2022.

Sektor PRS w Polsce wcigz nie jest jednolicie i komplek-
sowo uregulowany prawnie. Inwestorzy muszg indywi-
dualnie analizowa¢ kazdy projekt, uwzgledniajgc m. in.
kwestie podatkowe, ktére bezposrednio wptywaja na
jego rentownos¢. Stawka VAT oraz ewentualne zwol-
nienie z tego podatku mogga sie rézni¢ w zaleznosci od
konkretnej inwestycji. Jest to zwigzane zaréwno z prze-
znaczeniem gruntu, na ktérym realizowane jest przed-
siewziecie, jak i warunkami zawieranych umoéw. Podob-
nie, podatek od nieruchomos$ci moze by¢ kalkulowany
wedtug odmiennych zasad dla réznych inwestycji.

lokale mieszkalne w PRS oddane do uzytkowania w 2024 r. -

pozostate lokale mieszkalne oddane do uzytkowania w 2024 r.

95%

N

iy B

5%
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Wyzwaniami dla catego segmentu PRS sg rosngce kosz-
ty operacyjne, ograniczona podaz i wysokie ceny grun-
toéw inwestycyjnych, w szczegdlnosci tych potozonych
w dogodnych lokalizacjach. Wysokie stopy procento-
we hamujg aktywnos¢ inwestycyjng w tym segmencie,
stanowigc istotng bariere dla jego rozwoju. Z drugiej
jednak strony przyczyniajg sie one do spowolnienia na

POZWOLENIA

NA BUDOWE

ANALIZA WYDANYCH EOZWOLEN NA BUDOWE
NA 100 TYS. MIESZKANCOW

rynku sprzedazy mieszkan, ktére moze zwrdcic¢ poten-
cjalnych nabywcéw na rynek najmu - réwniez najmu
instytucjonalnego.

Mimo wyzwan, rynek najmu instytucjonalnego w Polsce
ma przed sobg stabilne perspektywy. Utrzymujacy sie
trend na diugoterminowe inwestycje w nieruchomosci
wskazuje na dalszy rozwdj tego segmentu.

liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia
na budowe w 2024 r. (ogdtem)

liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na
budowe na 100 tys. mieszkancéw w 2024 r.

*Aglomeracja Slaska: Chorzéw, Jaworzno, Dabrowa Gérnicza, Gliwice, Sosnowiec, Mystowice, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Swietochtowice, Tychy, Bytom, Zabrze

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych GUS
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KOSZTY BUDOWY

INWESTY (]
DEWELOPERSKICH

KOSZTY BUDOWY INWESTYCJI DEWELOPERSKICH

[Zt / MKW. PUM]

+1%

+1%

+3%

WARSZAWA

+17%

+23%

-394

+9%

zakres (min.-max.) kosztéw twardych budowy -

sredni koszt twardy budowy (netto)

zmiany $redniego kosztu twardego budowy
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*KRAKOW, POZNAN, WROCEAW, GDANSK, GDYNIA, SZCZECIN, RZESZOW, TORUN, BYDGOSZCZ, +ODZ, LUBLIN, KATOWICE
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PROGNOZA

A0S

Rynek mieszkaniowy w 2025 roku oraz w kolej-
nych latach bedzie ksztaltowany przez szereg
czynnikéw takich jak ogélna sytuacja gospodar-
cza, polityka monetarna oraz regulacje prawne.
Jednym z kluczowych czynnikéw wptywajacych
na rynek nieruchomosci w 2025 roku bedzie po-
ziom stéop procentowych NBP. Od pazdziernika
2023 roku stopa referencyjna utrzymuje sie na pozio-
mie 5,75%, co obniza zdolno$¢ kredytowg potencjal-
nych nabywcow i ogranicza dostepnos¢ finansowania
zakupu nieruchomosci. Cho¢ w drugiej pofowie roku
mozna spodziewac sie spadku wskaznika inflacji, prze-
widuje sie, ze cel inflacyjny NBP moze zostac osiggniety
dopiero w 2026 roku lub pdzniej, co ma duzy wptyw na
decyzje Rady Polityki Pienieznej. Poziom stép procen-
towych bedzie zalezat réwniez od sytuacji politycznej,
koniunktury gospodarczej oraz prognoz, ktére beda
pojawiac sie na przestrzeni roku. W optymistycznym
scenariuszu pierwsze, umiarkowane obnizki stép pro-
centowych mogg nastapi¢ w drugiej potowie roku. Pol-
ska obecnie znajduje sie wsrdd krajow o jednym z naj-
wyzszych oprocentowan kredytéw hipotecznych w Unii
Europejskiej. Na ten poziom wptywajg zaréwno stopy
procentowe ustalane przez banki centralne, jak i marze
naktadane przez krajowe banki komercyjne.

Istotny wptyw na rozwdj rynku nieruchomosci beda
miaty takze globalne trendy, w tym rosngce znaczenie
zréwnowazonego budownictwa oraz postep technolo-
giczny. Wzrost zapotrzebowania na energooszczedne
rozwigzania oraz standardy ekologiczne moze wptyngc
na strukture kosztéw budowy oraz czas realizacji in-
westycji. Wraz z rosngcym naciskiem na odpowiedzial-

EMMERSON &) EVALUATION

nos¢ srodowiskowg, zmiany te bedg miaty bezposredni
wplyw na decyzje zaréwno deweloperdw, jak i nabyw-
cow nieruchomosci, ksztattujgc preferencje rynkowe.
Ponadto, trwajaca wojna na Ukrainie oraz niepewnosc
zwigzana z réznymi mozliwymi scenariuszami jej za-
konczenia mogg generowac napiecia i wptywac na de-
Cyzje inwestycyjne.

Na poczatku 2025 roku zaprezentowano wstepne
zatozenia nowego rzadowego programu ,Klucz do
mieszkania”, w sktad, ktérego wchodzi system wspar-
cia mieszkalnictwa wiasnosciowego ,Pierwsze klucze”.
Program skierowany jest do 0séb, ktére nie posiadaja,
ani w przesztosci nie posiadaty nieruchomosci miesz-
kaniowej, a takze mieszczg sie w okreslonych limitach
dochodowych. Celem programu jest oferowanie doptat
do kredytéw, ktére obnizg oprocentowanie. Wsparcie
ma dotyczy¢ zakupu nieruchomosci wytacznie z rynku
wtornego, ktorych ceny jednostkowe nie przekraczajg
11 tys. zt za metr kwadratowy na pieciu najwiekszych
rynkach mieszkaniowych i 10 tys. zt w pozostatych miej-
scowosciach. W ramach programu istnieje mozliwos¢
zwiekszenia tych limitéw przez samorzady. Ponad-
to, nieruchomos$¢ musi by¢ wybudowana co najmniej
5 lat wczesniej, a jej obecny wiasciciel musi posiadac jg
przez minimum 3 lata. Dodatkowo przewidywany jest
limit wnioskow na poziomie 10 tys. kwartalnie.

Wptyw programu ,Pierwsze klucze” na rynek nierucho-
mosci bedzie zalezat od jego ostatecznych zatozen. Wy-
kluczenie rynku pierwotnego, ktérego udziat w mieszkal-
nictwie w Polsce jest bardzo istotny sprawi, ze wspierany
bedzie zakup nieruchomosci starszych, czesto nieefek-
tywnych energetycznie nieruchomosci. Ponadto propo-
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nowane limity cenowe na poziomie nieangazujgcym sa-
morzady praktycznie wykluczajg z programu najwieksze
rynki w kraju takie jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw.
Z tego powodu w ramach ,Pierwszych kluczy” najbardziej
zyskajg miasta, gdzie mozliwy jest zakup nieruchomosci
ponizej limitu takie jak £6dz czy Katowice oraz mniejsze
miejscowosci. Moze tam jednak dojs¢ do wzrostu cen
mieszkan na rynku wtérnym przez dostosowywanie
cen lokali, ktére mogg by¢ kupione w ramach programu
do gérnych limitéw cen. Warto nadmieni¢, ze program
kierowany jest do bardzo waskiej grupy, zaréwno pod
wzgledem podazowym (ograniczenia dotyczace okresu
posiadania nieruchomosci, ktéry musi uptyng¢ przed
jej sprzedazg, limity cen), jak i popytowym (limity do-
chodowe, warunki kwalifikacji). Zapowiadane rzadowe
wsparcie moze miec réwniez wptyw na rynek pierwotny
- 0soby zbywajgce nieruchomosci beneficjentom pro-
gramu otrzymane $rodki mogg zainwestowac¢ w miesz-
kania oferowane przez deweloperdw. Ci z kolei, majgc
w perspektywie brak wsparcia dla rynku pierwotnego po
ogfoszeniu programu wdrozyli nowe promocje w celu
przyciggniecia potencjalnych nabywcéw. Program ,Klucz
do mieszkania” oprocz wsparcia mieszkalnictwa wasno-
Sciowego przewiduje réwniez fundusze na mieszkalnic-
two spofeczno-komunalne oraz na dziatania uzupetnia-
jace wspierajgce m. in. senioréw czy studentow.

W 2025 roku ceny na rynku pierwotnym w Polsce
bedzie cechowac stabilizacja, jednak z wyrazny-
mi réznicami w zaleznosci od regionu. W miastach
takich jak Katowice, £6dz czy Poznan, ktére wyrdzniaja
sie duzg ofertg mieszkan na tym rynku, mozna spodzie-
wac sie niewielkiego spadku cen. Nie bedzie dotyczy¢
to najbardziej atrakcyjnych projektéw. Deweloperzy,
mimo wyzszych cen, pozostang elastycznii bedg reago-
wac na zmiany warunkéw rynkowych, oferujgc np. pro-
mocje na miejsca postojowe czy komorki lokatorskie.
Rynek wtdérny natomiast bedzie ksztattowat sie nieco
inaczej niz rynek pierwotny. W przypadku mieszkan
,Z drugiej reki” wcigz istnieje tendencja do zawyzania
cen, co skutkuje mniejszg liczbg transakgji. Wiasciciele
mieszkan beda zmuszeni do ich obnizenia, a sam pro-
ces sprzedazy wydtuzy sie. Co wiecej, dla rynku wtor-
nego waznym czynnikiem stang sie kwestie zwigzane
z energochtonnoscig - szczegdlnie w kontekscie star-
szych nieruchomosci, ktére mogg prowadzi¢ do wyz-
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szych kosztéw utrzymania.

Prognozujemy, ze w 2025 roku w wiekszosci najwiek-
szych miast podaz mieszkan na rynku pierwotnym po-
zostanie na podobnym poziomie lub odnotuje lekkie
wahania. Biorgc pod uwage obecny poziom oferty, de-
weloperzy beda ostroznie wprowadzac¢ nowe projekty
na rynek. Popyt w pierwszej czesci roku nadal bedzie
hamowany przez wysokie stopy procentowe, Co sprawi,
ze nie prognozujemy gwattownego ozywienia sprzeda-
zy. Grupg, ktéra dotychczas wstrzymywata sie z zaku-
pem nieruchomosci, a ktéra moze wykazac aktywniej-
sze podejscie w 2025 roku sg osoby czekajgce na nowy
program dopfat do kredytdéw mieszkaniowych. Obecne
zatozenia tego programu wykluczajg rynek pierwotny
oraz praktycznie uniemozliwiajg zakup mieszkan ze
wsparciem w najwiekszych miastach. W zwigzku z tym
czes¢ nabywcow bedzie musiata wzig¢ pod uwage stan-
dardowe finansowanie na warunkach rynkowych.

Na rynku wynajmu mieszkart mozliwe sg niewielkie
spadki czynszow, cho¢ w wielu miejscach mogg one
pozostac na stabilnym poziomie, w zaleznosci od lokal-
nych uwarunkowan. Przewidujemy réwniez dalszy roz-
woj segmentu najmu instytucjonalnego. Podmioty PRS,
w szczegblnosci te posiadajgce juz realizowane projek-
ty, bedg rozszerzac swoje portfele, co przyczyni sie do
wiekszej dostepnosci ofert wynajmu na rynku. W kon-
tekscie regulacji prawnych, w przysztosci na rynek wy-
najmu mogg wptyng¢ nowe przepisy dotyczgce najmu
krétkoterminowego, nad ktorymi obecnie trwajg prace.
Wiasciciele oraz zarzadcy lokali na wynajem krotkoter-
minowy bedg zobowigzani do spetnienia okreslonych
wymogow, w tym obowigzku wpisania takich obiektow
do centralnego rejestru. Regulacje te mogg sktonic¢
czes¢ whascicieli mieszkan do przeznaczenia ich na na-
jem dtugoterminowy, co przyczyni sie do zwiekszenia
zasobu lokali w tym segmencie rynku.

Wptyw na rynek nieruchomosci w Polsce, w tym na ry-
nek najmu mogtoby mie¢ uregulowanie prawne fundu-
szy typu REIT, czyli spotek umozliwiajgcych inwestowanie
w nieruchomosci na wynajem bez koniecznosci dokony-
wania bezposredniego zakupu. Wprowadzenie tego typu
funduszy dawatoby inwestorom mozliwos¢ generowania
zyskoéw z nieruchomosci w sposob bardziej ptynny i mniej
kapitatochtonny, co mogtoby przyciggna¢ nowych uczest-
nikdw rynku - zaréwno krajowych, jak i zagranicznych.
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Chot¢ dyskusja na temat wprowadzenia takiego rozwig-
zania trwa juz od kilku lat, obecnie dostepne s3 jedynie
zatozenia do ustawy regulujgcej te kwestie, a sama regu-
lacja pozostaje w fazie przygotowan. Jesli jednak dojdzie
do jej realizacji, fundusze REIT mogg znaczaco wptynac
na rozwoj rynku nieruchomosci na wynajem w Polsce,
zwiekszajgc zaréwno podaz, jak i ptynnosc tego rynku.
Rynek nieruchomosci w Polsce nadal boryka sie z nie-
rozwigzanymi od lat problemami, ktére ograniczajg
jego rozwdj. Jednym z najistotniejszych wyzwan sg
przewlekte procedury administracyjne, ktére znacznie
wydtuzajg czas realizacji inwestycji. Kolejng barierg jest
niedostateczna podaz gruntéw inwestycyjnych, szcze-
g6lnie w duzych aglomeracjach. Brak dostepnych, do-
brze skomunikowanych i uzbrojonych terenéw prowa-
dzi do wzrostu cen dziatek, co skutkuje z kolei wyzszymi
kosztami realizacji inwestycji. W rezultacie, wielorodzin-
na zabudowa deweloperska coraz czesciej oddala sie
od wiekszych miast. W miejscowosciach wchodzgcych
w skfad aglomeradji burmistrzowie i woéjtowie sg bar-
dziej otwarci na wspotprace, starajgc sie przyciggnac
nowych mieszkancow.

Problemy z dostepnoscig gruntéw pozostajg klu-
czowe dla sektora deweloperskiego. Odpowiedzig
na ten problem moze by¢ ustawa o rozwigzaniach
stuzgcych zwiekszeniu dostepnosci gruntow pod
budownictwo mieszkaniowe, ktérej projekt przed-
stawiony zostat przez Ministerstwo Rozwoju i Tech-
nologii. Zaktada on m. in. zniesienie ograniczenia
w obrocie nieruchomosciami rolnymi w granicach
miast czy wstrzymanie na dwa lata od wejscia w zycie
ustawy pobierania optaty planistycznej przy sprzeda-
zy gruntéw. Ponadto projekt ten wprowadza nowe
mozliwosci w niektorych zapisach nowelizacji o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - za-
warcie dodatkowej kondygnacji w przypadku budyn-
kéw nizszych niz 30 m w procedurze uproszczonej
sporzgdzenia planu miejscowego czy usprawnienia
w zakresie sporzadzanie zintegrowanego planu in-
westycyjnego. Proponowane zmiany obejmujg takze
rezygnacje z wskaznika parkingowego dla inwestycji
mieszkaniowych na poziomie krajowym i powrdét do
regulacji obowigzujgcych przed 2023 rokiem. Waz-
nym elementem jest réwniez uwzglednienie poten-
Cjatu mieszkaniowego gruntdéw nalezgcych do Skarbu

Panstwa oraz Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnic-
twa, dzieki ktorym mozliwe bedzie zurbanizowane
niedostepnych dotychczas, posiadajgcych czesto
atrakcyjng lokalizacje obszardéw. W projekcie znalazt
sie rowniez zapis majgcy na celu przyspieszenie pro-
cesu inwestycyjnego poprzez usprawnienie postepo-
wan administracyjnych. Wszystkie te zatozenia beda
w 2025 roku przedmiotem dalszych praci analiz, jed-
nak, jesli zostang wdrozone, mogg przyczynic sie do
stymulacji nowej podazy na rynku nieruchomosci.

W 2026 roku wejdg w zycie wybrane zapisy noweli-
zacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, ktére wprowadzg istotne zmiany w funk-
cjonowaniu systemu planowania przestrzennego
w Polsce. Pierwotny termin ze wzgledu na opdznie-
nia w pracy samorzaddw oraz zagrozenie paralizem
inwestycyjnym prawdopodobnie zostanie przesuniety
na potowe przysztego roku. W tym czasie gminy maja
obowigzek uchwali¢ plany ogdlne, ktére zastgpig do-
tychczasowe studia uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego. Zmiany te wigzg sie
z wprowadzeniem nowych regulacji dotyczacych decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
ktérych wydawanie moze zosta¢ ograniczone prze-
strzennie oraz terminowo. Z tego powodu inwestorzy
moga podjg¢ wzmozone dziatania, by uzyskac decyzje
na dotychczasowych zasadach, co bedzie mozliwe tyl-
ko do konca biezgcego roku. Nowelizacja wprowadza
rowniez nowe instrumenty, takie jak Zintegrowane
Plany Inwestycyjne (ZPI), ktére umozliwiajg partycypa-
Cje inwestora w opracowywaniu tej szczegdlnej formy
planu miejscowego. ZPI majg czesciowo zastapi¢ roz-
wigzania przewidziane w specustawie mieszkaniowej,
ktéra zostanie uchylona po wejsciu w zycie nowych
przepisow. Zmiana w przepisach stwarza jednak wiele
wyzwan - zwfaszcza dla gmin, ktére nie zdgzg uchwali¢
planéw ogdlnych w wyznaczonym terminie. Inwesto-
rzy, ktorzy planowali rozpoczecie nowych projektéw
bedg zmuszeni czeka¢ na nowe uchwaty, co moze
prowadzi¢ do opdznien, wzrostu kosztoéw budowy,
a nawet stagnacji na rynku nieruchomosci. Zmiany te
prowadzg do wzrostu ryzyka inwestycyjnego i niepew-
nosci na rynku nieruchomosci, szczegdlnie w kontek-
Scie rosngcych cen nieruchomosci i trudnosci w reali-
zacji nowych inwestycji.
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Na przejrzystos¢ pierwotnego rynku nieruchomosci
w 2025 roku moze wptynac¢ ustawa, ktérej projekt za-
ktada nakazanie firmom deweloperskim udostepniania
w Internecie petnych cennikéw mieszkan w sprzedawa-
nych przez siebie inwestycjach. Ponadto projekt obli-
guje do publikacji historii zmian cen oraz podawania in-
formacji na temat dodatkowych kosztéw takich jak ceny
miejsc postojowych czy komadrek lokatorskich.

W szerszej perspektywie czasu czynnikiem, ktory be-
dzie miat wptyw na rynek nieruchomosci jest zmia-
na wskaznika referencyjnego WIBOR na wskaznik
POLSTR. Bedzie on stosowany zaréwno w umowach
kredytowych ze zmienng stopg procentowg, jak i in-
nych instrumentach finansowych (np. obligacjach
Skarbu Panstwa). POLSTR charakteryzuje sie innym

OPIS DZIALALNOSC]

sposobem wyliczania niz dotychczasowy WIBOR. Cho-
Ciaz obecnie nie wiadomo, ile bedzie wynosit prze-
widuje sie, ze jego wartos¢ bedzie bardziej zblizona
do stopy referencyjnej. Zmiana ta moze wptyng¢ na
koszty kredytéw, poniewaz modyfikacji ulegnie spo-
sob ustalania stawki oprocentowania kredytéw hipo-
tecznych i innych produktow finansowych. Obecnie
nie jest jeszcze znana konkretna data wejscia w zycie
zapowiadanych zmian, jednak najprawdopodobnie]
nie bedg one miaty miejsca w obecnym ani przysztym
roku. Zmiana ta bedzie wymagata dostosowan zaréw-
no ze strony instytucji finansowych, jak i kredytobior-
cow, a jej ostateczny wptyw na rynek nieruchomosci
bedzie zalezat od ksztattowania sie nowego wskaznika
i jego oddziatywania na koszt kredytowania.

EMMERSON EVALUATION
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Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. istnieje od 2008 roku
i Swiadczy ustugi wycen nieruchomosci mieszkanio-
wych, komercyjnych (biura, handel, magazyny, inwe-
stycje deweloperskie, hotele). Spétka wykonuje wyceny
dla wszelkich celéw, w tym m.in. dla potrzeb zabezpie-
czenia wierzytelnosci, sprawozdan finansowych i oceny
opfacalnosci zakupu lub sprzedazy. Posiada réwniez
bogate doswiadczenie w wycenie duzych pakietéw
nieruchomosci, wycenie $rodkoéw trwatych oraz ana-
lizach rynkowych. Wszelkie opracowania Emmerson
Evaluation wykonuje zgodnie ze standardami polskimi
i miedzynarodowymi. Spétka posiada biura regionalne
w 7 najwiekszych miastach Polski, zatrudnia ponad
60 specjalistow rynku nieruchomosci, w tym 30 rze-
czoznawcow majatkowych. Ustugi Emmerson Evalu-
ation sg skierowane przede wszystkim do bankdéw, de-
weloperéw mieszkaniowych i komercyjnych, funduszy
inwestycyjnych oraz spoétek gietdowych.

Evaluer Sp. z 0.0. jest spdtka specjalizujaca sie w do-
starczaniu informacji dla podmiotéw dziatajgcych w ob-
szarze rynku nieruchomosci takich jak banki, fundusze
inwestycyjne, deweloperzy, rzeczoznawcy majgtkowi,
agencje nieruchomosci oraz firmy ubezpieczeniowe.
Spotka gromadzi wiarygodne dane o rynku nierucho-
mosci, tworzy dedykowane wielowymiarowe analizy
rynku i $wiadczy ustugi consultingowe dla réznych pod-
miotéw z sektora nieruchomosci.

Podstawowym systemem oferowanym przez firme jest
Baza Danych EVALUER, ktéra zawiera aktualne dane
transakcyjne dotyczgce rynku nieruchomosci z obszaru
catego kraju. Platforma umozliwia korzystanie z obszer-
nej bazy wiedzy BIG DATA oraz innowacyjnych narzedzi
do tworzenia analiz rynku nieruchomosci w oparciu
o tradycyjne model jak réwniez modele wykorzystujgce
sztuczng inteligencje.
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