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Drodzy Czytelnicy,

Mamy przyjemnos$¢ zaprezentowac raport Evaluer Index o rynku miesz-
kaniowym w Polsce w pierwszym potroczu 2023 roku. W raporcie zostaty
przeanalizowane rynki mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski oraz
przedstawione najwazniejsze wydarzenia majgce miejsce w ostatnim pot-
roczu.

Minione poétrocze zmienito oblicze rynku nieruchomosci. Wyniki przedsta-
wionej analizy pokazujg, ze po okresie zmniejszonego popytu w drugiej po-
towie 2022 roku zaczat on wzrastac w pierwszej potowie 2023 roku, pomimo
historycznie wysokich stép procentowych. Istotnym bodzcem do ozywienia
sytuacji na rynku nieruchomosci byta zapowiedz wejscia w zycie programu
Bezpieczny Kredyt 2% w potowie roku oraz oczekiwania co do wzrostu cen
co aktualnie ma miejsce.

Mamy nadzieje, iz niniejszy raport spotka sie z pozytywnym odbiorem
z Panstwa strony i pomoze lepiej zrozumiec sytuacje na rynku nierucho-
mosci w Polsce. W przypadku checi uzyskania szczegdtowe] analizy, a takze
zamowienia opracowan o innym zakresie, zapraszamy do kontaktu.

Zarzad Emmerson Evaluation
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ANALIZA RYNKU
MIESZKANTOWEGO

W 1 POLROCZU:2023 R.

Po trudnym dla rynku mieszkaniowego 2022 roku
spowodowanym spowolnieniem sprzedazy i ogra-
niczong dostepnoscig kredytéw, sytuacja w pierw-
szej potowie 2023 roku wyraznie poprawita sie. Od
poczatku obecnego roku obserwuje sie ozywienie
zaré6wno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.
Pierwsze poétroczne biezacego roku przyniosto
zwiekszenie popytu z réwnoczesnie malejgcg po-
dazg i widoczne pobudzenie na rynku kredytéw
mieszkaniowych oraz wzrosty cen mieszkan.

Na zwiekszony popyt na zakup mieszkan w pierwszej
potowie 2023 roku duzy wptyw miata zapowiedz urucho-
mienia 1 lipca 2023 rzagdowego programu Bezpieczny
Kredyt 2%. Ruch na rynku mieszkaniowym po ogtosze-
niu owego programu powodowali nie tylko beneficjenci
rzgdowego wsparcia, ale takze nabywcy obawiajacy sie
wzrostow cen i wyprzedania tanszych nieruchomosci.
W biurach sprzedazy zaczeli pojawia¢ sie potencjalni
klienci, ktorzy wczesniej wstrzymywali sie z zakupem lo-
kalu ze wzgledu na niskg zdoInos¢ kredytowa.

Wzrosty cen na analizowanych w raporcie rynkach w po-
rownaniu do I1H 2022 wyniosty od 2 do 13%. Zapowiedz
programu Bezpieczny Kredyt 2% nie spowodowata dy-
namicznych podwyzek cen w | potowie 2023 roku. Pobu-
dzita jednak popyt, co przy ograniczonej podazy przyczy-
nito sie do wyrazniejszego podnoszenia cen od poczgtku
drugiej potowy roku.

Wzrost popytu na mieszkania spowodowata réwniez
mniejsza dynamika inflacji oraz stopniowa odbudowa
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych. 19 czerwca
2023 Komisja Nadzoru Finansowego znowelizowa-
ta Rekomendacje S co zlagodzito podejscie do oceny
zdolnosci kredytowej. Zgodnie z decyzjg KNF minimal-
ny poziom bufora wynosi aktualnie 2,5 punktu procen-
towego i ma zastosowanie do kredytéw mieszkanio-
wych z okresowo statg stopg procentowg. W pierwszym
potroczu 2023 roku banki udzielity tgcznie 55 tysiecy
kredytow mieszkaniowych na kwote 19,2 mld ztotych.
W poréwnaniu do drugiego pofrocza 2022 roku jest
to wzrost w liczbie kredytdw o 32%. Ich kwota zwiek-
szyfa sie natomiast o ponad 40%. Warto zaznaczy¢, ze
w czerwcu 2023 roku banki udzielity 11,4 tysiecy kredy-
tow mieszkaniowych opiewajgcych na wartos¢ 4,2 mld
zt, co jest rekordem zardéwno w ilosci, jak i kwocie na
przestrzeni ostatnich 12 miesiecy.

W minionym potroczu sprzedaz na analizowanych ryn-
kach wyraznie przyspieszyta i sprzedano o 61% wiecej
mieszkan, niz w drugim potroczu 2022 roku. Wynik
sprzedazy lepszy okazat sie w drugim kwartale 2023
roku, w ktérym sprzedano o 23% wiecej mieszkan
w poréwnaniu do poprzedniego kwartatu. Gtéwng gru-
pe nabywcdw w pierwszym potroczu 2023 roku stano-
wili klienci gotowkowi, jednak liczba nabywcdw wspie-
rajgcych zakup mieszkania kredytem odbudowata sie.
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Wsrod klientow gotdwkowych znaczng czes$¢ stanowig
inwestorzy traktujgcy zakup lokalu jako lokate kapitatu,
a takze osoby zza wschodniej granicy, ktére po okre-
sie kilku badz kilkunastu miesiecy spedzonych w Polsce
decydujg sie na zakup nieruchomosci w celu zaspo-
kojenia wfasnych potrzeb mieszkaniowych. Aktualnie
najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania
mate, jedno badz dwupokojowe. Trend ten zauwaza-
ny jest zaréwno wsréd nabywcow inwestycyjnych jak
i tych, ktdrzy kupujg lokal na wiasne potrzeby. Zainte-
resowanie tego typu metrazami przez te drugg grupe
wynika z wysokich cen catosciowych, przez co mniejsze
mieszkania sg bardziej przystepne.

Poziom oferty w analizowanych w raporcie mia-
stach na koniec czerwca biezgcego roku wyniést
prawie 38 400 mieszkan. Poréwnujac do wyniku
z konica 2022 roku, jest on prawie o 25% nizszy.
Kurczgca sie liczba mieszkan w ofercie deweloperéw
nie jest w stanie odpowiedzie¢ na wystepujgce zapo-
trzebowanie. W pierwszym potroczu 2023 roku de-
weloperzy wprowadzili do sprzedazy tacznie 14 543
mieszkania w analizowanych w raporcie miastach
i jest to 0 26% wiecej, niz w drugim potroczu 2022.
Analizujgc pierwsze potrocze, to w jego drugim kwar-
tale deweloperzy wprowadzili 0 43% mieszkan wiecej,
niz w okresie styczen-marzec. Wiekszos¢ duzych firm
deweloperskich dysponuje zapasem mieszkan, na
ktorych budowe uzyskano pozwolenie, jednak obser-
wujac rynek ostroznie wprowadzajg nowe projekty do
swojej oferty. Dodatkowym utrudnieniem dla nowych
projektow sg czasochtonne procedury administracyj-
ne, a takze zmieniajgce sie uregulowania wydtuzaja-
ce okres wprowadzenia do sprzedazy oraz realizadji
nowych inwestycji. W zwigzku z tym dajgca zaobser-
wowac sie aktualnie nadwyzka popytu nad podaza
bedzie pogtebiac sie, co wptynie na wiekszg dynamike
wzrostu cen mieszkan.

Informacje
O cenach

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

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

lub ostatecznej.

Mediana

W niniejszym raporcie postugujemy sie medianami cen
transakcyjnych nieruchomosci. Mediana (tzw. wartosc
srodkowa, dzielgca zbior na dwie réwne czesci) lepiej
odzwierciedla informacje na temat cen nieruchomosci

niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajq pojedyncze
wartosci znacznie odchylajgce sie od wiekszosci transakdji
typowych w catym zbiorze (takie jak np. zakup jednej
nieruchomosci luksusowej).

W niniejszym raporcie wszystkie ceny podane sq

w przeliczeniu na 1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (zt/mkw.). Zaréwno dla rynku pierwotnego,

Jak i wtdrnego odniesiono sie do cen brutto.
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MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND POLROCZNY ZMIANY CEN W [H2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny | rynek wtérny rynek pierwotny | rynek wtérny
WARSZAWA | 14311 | 4% [ 13033 | 2% SZCZECIN | 10201 | 12% | 7815 | 2%
KRAKOW | 13633 | 7% | 11229 | 5% BYDGOSZCZ| 8616 8% | 6698 | 2%
tODZ| 9589 | 6% | 6667 | 4% LUBLIN| 8925 | 6% | 8151 | 5%
WROCLAW | 12047 | 5% | 10173 | 4% BIALYSTOK | 8665 | 5% | 7648 | 5%
POZNAN | 10824 | 2% | 8571 | 5% TORUN| 8714 | 7% | 7459 | 3%
GDANSK | 12750 | 5% | 11065 | 2% RZESZOW | 8567 | 7% | 8021 = 8%
GDYNIA | 13372 | 3% | 9895 | 3% KIELCE| 7950 | 10% | 6666 | 5%
SOPOT | 22133 | 2% | 15536 | 3% OLSZTYN | 8360 8% | 7225| 5%
KATOWICE 9404 | 4% | 65/72| 3% ZIELONAGORA| 7424 | 3% | 6501 | 7%
AGLOMERACJA OPOLE| 8018 |13% | 7043 | 6%

SLASKA | 7079 |10% | 5096 | 2% .

(BEZ KATOWIC) GORZOWWLKP.| 6643 | 2% | 5754 | 6%
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WARSZAWA

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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GNOZA

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Liczba nowo wprowadzonych na rynek mieszkan
w Warszawie w pierwszym pétroczu 2023 roku
utrzymuje sie na podobnym poziomie, co w dru-
giej potowie 2022 roku. Na koniec czerwca 2023 r.
wyniosta ona 4 611 lokali i jest to spadek zaledwie
0 1,3% w poréwnaniu do wyniku z korica grudnia
2022 r. Najwiecej lokali wprowadzono do sprzedazy
w dzielnicy Ursus (1 169), co stanowi ponad 25% cato-
$ci nowej oferty Warszawy. Udziat powyzej 10% odno-
towano réwniez w dzielnicach Targdwek, Praga Pétnoc
oraz Biatoteka. W dzielnicach Srédmiescie i Ursynow
w pierwszej potowie 2023 r. nie wprowadzono na rynek
zadnej inwestydji.

Warszawa odnotowata w pierwszym poétroczu  ofer-
te mieszkan na rynku pierwotnym na poziomie prawie
9 tys. lokali. Jest to wynik o 28% nizszy, niz odnotowany
na koniec drugiego potrocza 2022 roku i najnizszy od
pierwszego potrocza 2021 r., kiedy wartos¢ ta wyniosta
8 515 mieszkan. Pomimo wyraznego spadku poziomu
oferty, stolica nadal odznacza sie najwiekszym rynkiem

mieszkaniowym w Polsce. Najwiecej - 1 460 lokali zostato
odnotowanych w dzielnicy Biafoteka, co stanowi ponad
16% oferty miasta stotecznego. Duzy udziat miaty réwniez
dzielnice: Wola, Mokotdw oraz Ursus. Najmniej mieszkan z
rynku pierwotnego (ponizej 1% udziatu w ofercie Warsza-
wy) odnotowano w dzielnicach: Srédmieécie, Wesota, Zo-
liborz oraz Ochota. Poréwnujac pierwszy kwartat 2023 r.
do drugiego, poziom oferty spadt w 12 z 18 dzielnic.
Najwiekszy spadek liczby dostepnych mieszkan kwartat
do kwartatu zanotowano na Biatotece (spadek o 558 lo-
kali). W poréwnaniu z pierwszym kwartatem, na koniec
czerwca 2023 r. oferta mieszkan na rynku pierwotnym
w Warszawie spadta o 12%.

W pierwszym poétroczu 2023 r. sprzedaz mieszkan na
rynku pierwotnym w Warszawie osiggneta wartosc
7 800 lokali. Jest to wzrost az o 77% w stosunku do
drugiego potrocza 2022 r. Sprzedaz mieszkan zanoto-
wata tym samym najwyzszy wynik od 2021 r. Najwiekszy
udziat w sprzedazy mieszkan osiggnety dzielnice Bia-
toteka (15%), Ursus (13%) oraz Praga Potudnie (12%),
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najmniejszy za$ - Srédmiescie i Zoliborz (ponizej 0,5%).
Poréwnujac pierwszy kwartat 2023 r. do kwartatu dru-
giego, w Warszawie odnotowano wzrost sprzedazy
0 24%. W okresie tym wzrosta ona w 14 z 18 dzielnic,
najwiecej na Biatotece (0 188 lokali). W okresie styczen-
-czerwiec 2023 r., zanotowano pierwszy wzrost liczby
sprzedanych mieszkan po ciggtych spadkach notowa-
nych od drugiego kwartatu 2021 roku.

Najwiekszym poziomem oferty oraz sprzedazy miesz-
kan na rynku pierwotnym charakteryzowata sie dzielni-
ca Biatoteka. Jednym z czynnikéw odpowiadajacych za
jej popularnos¢ jest duza dostepnos¢ gruntéw, ktéra
sprawia, ze deweloperzy mogg oferowac konkurencyjne
ceny mieszkan. Dzielnica ta charakteryzuje sie réwniez
dobrym dostepem do terendw zielonych i rekreacyjnych
oraz stosunkowo dobrze rozwinietg infrastrukturg. Wy-
soki poziom oferty i sprzedazy miata rowniez dzielnica
Ursus, w ktérej w pierwszym potroczu 2023 r. wpro-
wadzono najwiekszg ilos¢ mieszkan. Podobnie jak Bia-
toteka, zlokalizowana jest ona na obrzezach Warszawy.
Ursus posiada duze rezerwy terenowe na obszarach po-
fabrycznych, dzieki czemu ceny lokali réwniez ksztattujg
sie na atrakcyjnym dla potencjalnych klientéw poziomie.
Dzielnice potozone w centrum Warszawy, takie jak Sréd-

miescie cechujg sie bardzo matg liczbg inwestycji dewe-
loperskich ze wzgledu na niedostateczng ilos¢ gruntow,
na ktérych mozna realizowac¢ inwestycje.

W Warszawie na koniec pierwszego potrocza 2023 r.
liczba sprzedanych mieszkan przekroczyfa liczbe lokali
nowo wprowadzonych o ponad 3 000 jednostek, co po-
skutkowato znaczgcym zmniejszeniem sie oferty miesz-
kan dostepnych.

W pierwszym pétroczu 2023 r. mediana cen jed-
nostkowych mieszkan na rynku pierwotnym
w Warszawie wyniosta 14 311 zt/mkw. W zestawie-
niu z poprzednim pétroczem wzrosta o 4% (553 zt).
Udziat mieszkan o standardzie wysokim w ofercie
Warszawy wyniést 9%, natomiast podwyzszonym
- 39% oferty. Najdrozsze mieszkania w ofercie nie-
zmiennie od lat posiada dzielnica Srédmiescie.

Na rynku wtérnym réwniez zaobserwowano wzrost
cen. W pierwszym poétroczu 2023 r. mediana cen T mkw.
w Warszawie wyniosta 13 033 zt/mkw., co przektada
sie na wzrost rzedu 2% w poréwnaniu do IIH 2022.
Najchetniej kupowanymi mieszkaniami w segmencie
budownictwa tradycyjnego byty lokale o powierzchni
z przedziatu 40-65 mkw., ktére stanowity 52% sprzeda-
nych mieszkan.
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KRAKOW

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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Poziom nowo wprowadzonych do sprzedazy
mieszkanh w Krakowie w pierwszym pétroczu
2023 r. wyniost 3 218 lokali i wzrést w stosunku
do poprzedniego péirocza o 110%. Dewelope-
rzy wprowadzili do oferty nowe inwestycje w 13
dzielnicach, a ich najwiekszy udziat posiadaty
dzielnice Pradnik Biaty i Podgérze (kolejno 23%
i 18%). Pierwsza z nich zapewnia dobre potgczenie ko-
munikacyjne z resztg miasta. Wraz z realizacjg nowych
osiedli rozwija sie tam réwniez infrastruktura ustugowa
i rekreacyjna, co wptywa na wiekszg atrakcyjnos¢ obsza-
ru. Podgorze natomiast, szczegdlnie w czesci potozonej
blizej centrum Krakowa, gdzie powstaje wiekszos¢ inwe-
stycji mieszkaniowych cechuje rozbudowana infrastruk-
tura handlowo-ustugowa. Krakéw obecnie zmaga sie
Z niewystarczajaca liczbg gruntdw inwestycyjnych, co jest
powodem lokalizowania duzej ilosci inwestycji dewelo-
perskich na peryferiach obszaru zwartej zabudowy. Pod
tym katem rozwijajg sie réwniez inne miejscowosci aglo-

meracji krakowskiej, takie jak Wieliczka czy Skawina.

W Krakowie, ktory przez wiele lat byt drugim najwiek-
szym rynkiem mieszkaniowym w Polsce poziom ofer-
ty mieszkan na rynku pierwotnym wyniést 4 697 lokali
w IH 2023, co stanowi spadek o 35% w pordwnaniu
do poprzedniego potrocza. Jest to réwniez najnizsza
wartos¢ od 2013 r. Obecnie wiekszg oferte wykazujg
miasta takie jak Wroctaw, £6dz czy Poznan. W Krakowie
najwiecej mieszkan (952) miescito sie w dzielnicy Prad-
nik Biaty, co stanowito 20% oferty. Duzy udziat miaty
réwniez lokale z dzielnicy Podgorze, gdzie oferowano
ich 745 (16% udziatu w ofercie miasta). Poréwnujac
pierwszy kwartat 2023 r. do drugiego, oferta mieszkan
na rynku pierwotnym w Krakowie spadfa o 19%.

W pierwszym potroczu 2023 r. w Krakowie sprzedano
prawie dwa razy wiecej mieszkan na rynku pierwotnym,
niz w drugim pofroczu 2022 r. W okresie styczen-czer-
wiec liczba ta osiggneta wartos¢ 4 912 i zblizyta sie
do poziomu notowanego w drugim pétroczu 2021 r.
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Poréwnujgc wynik drugiego kwartatu 2023 r. do pierw-
szego, liczba sprzedanych mieszkan w Krakowie wzro-
sta 0 31%. Lokale w dzielnicach Podgorze i Pradnik Bia-
ty odpowiadaty odpowiednio za 21% i 19% sprzedazy
w pierwszym potroczu 2023 roku.

Pomimo odbicia poziomu liczby mieszkah nowo wpro-
wadzonych i sprzedanych z niskich wartosci, zarejestro-
wanych na koniec drugiego kwartatu 2022 r., mieszka-
nia Swiezo wprowadzone do oferty nadal reprezentujg
nizszy poziom, niz mieszkania sprzedane. Sytuacja ta
odpowiada za nienotowany w ciggu ostatnich 10 lat
spadek liczby mieszkan dostepnych, ktdry poskutko-
wat utraceniem przez Krakéw miana drugiego najwiek-
szego rynku mieszkaniowego pod wzgledem poziomu

oferty w Polsce.

WROCEAW

Mediana cen mieszkain na rynku pierwotnym
w Krakowie wyniosta w pierwszym p6troczu 2023 r.
13 633 zt/mkw., co stanowi wzrost o 7% poréwnu-
jac z poprzednim pétroczem. Udziat lokali o stan-
dardzie wysokim w ofercie wyniést 3%, natomiast
podwyzszonym - 19%.

Rynek wtérny w Krakowie w badanym okresie odzna-
czyt sie mniejszg dynamikg zmian cen w poréwnaniu
do IIH 2022, niz rynek pierwotny. Mediana cen wzrosta
0 5%. W czerwcu 2023 r. wyniosta ona 11 229 zt/mkw.
Najwiekszy udziat w segmencie budownictwa tradycyj-
nego miaty lokale o powierzchni od 40 do 65 mkw., kto-
re stanowity okoto potowe transakgji.

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Liczba mieszkaih nowo wprowadzonych na rynek
w pierwszej potowie 2023 r. we Wroctawiu wzro-
sta w poréwnaniu do poprzedniego pétrocza o 10%
i wyniosta 2 677. Najwiekszym poziomem tego
typu lokali charakteryzowata sie dzielnica Krzyki,
gdzie deweloperzy wprowadzili do sprzedazy 742
mieszkania, odpowiadajgc za 28% udziatu w mie-
Scie. W dzielnicach Psie Pole, Stare Miasto i Fabryczna
udziat ten wahat sie od 20 do 25%. Krzyki sg bardzo
atrakcyjng dzielnicg dla potencjalnych nabywcow z duzg
iloscig terendw zielonych i bogatym zapleczem handlo-
wo-ustugowym. Wystepuje tam réwniez wysoka dostep-
nos¢ gruntdw inwestycyjnych.

Wroctaw w czerwcu 2023 r. osiggnat drugg co do
wielkosci oferte mieszkan na rynku pierwotnym spo-
$rod analizowanych miast, wyprzedzajgc o 900 lokal
zajmujacy dotychczas te pozycje Krakdéw. W czerwcu
2023 r. poziom oferty we Wroctawiu wyniost prawie
5 600 mieszkan, co jednak stanowi spadek o 15%
w poréwnaniu do poprzedniego poétrocza. Najwiek-
szy udziat w ofercie catego miasta posiadata dzielni-
ca Krzyki - 1 926 mieszkan, co przekfada sie na 34%.
Dzielnice Stare Miasto oraz Psie Pole odpowiadaty za
20% i 19% oferty, natomiast Fabryczna i Srédmiescie
- po 13%. W poréwnaniu kwartat do kwartatu, oferta
mieszkan wzrosta o 2%.
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We Wroctawiu w pierwszym poétroczu 2023 r., zaobser-
wowano wzrost sprzedazy mieszkan na rynku pierwot-
nym w poréwnaniu do poprzedniego potrocza wyno-
szacy 54%. W okresie tym po raz pierwszy od drugiego
kwartatu 2021 r., po ciggtych spadkach zanotowano
wzrost liczby sprzedanych mieszkan. W okresie sty-
czen-czerwiec 2023 r. sprzedano 3 380 lokali (najwiecej
w dzielnicy Krzyki - 34% udziatu w sprzedazy). Kwartat
do kwartatu poziom sprzedazy mieszkan we Wroctawiu
zanotowat wzrost o 16%.

W pierwszym poétroczu 2023 r. mediana cen na ryn-
ku pierwotnym we Wroctawiu wyniosta 12 047 zt/
mkw., co przektada sie na wzrost rzedu 5%, w po-
réwnaniu do IIH 2022. Najwiekszy udziat w ofercie
mialy lokale o standardzie podwyzszonym (41%).
Mieszkania o standardzie wysokim stanowily
19% oferty.

We Wroctawiu na rynku wtérnym, w poréwnaniu do po-
przedniego poétrocza zaobserwowano wzrost cen o 4%.
W czerwcu 2023 r. mediana cen tego typu mieszkan
wyniosta 10 173 zi/mkw. Najchetniej kupowanymi
mieszkaniami w segmencie budownictwa tradycyjnego
byty lokale o powierzchni z przedziatu 40-65 mkw., kto-
re stanowity okoto 57% transakgji.
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Liczba nowo wprowadzonych na rynek mieszkan
w Poznaniu w pierwszym pétroczu 2023 r. wzro-
sta 0 62% w poréwnaniu do poprzedniego pétro-
cza i wyniosta 2 325 lokali. Nowe inwestycje za-
sility rynek mieszkaniowy w prawie wszystkich
dzielnicach, oprécz Wildy. Najwiecej lokali przy-
byto w dzielnicach: Nowe Miasto (819) oraz Sta-
re Miasto (778). Pierwsza z nich charakteryzuje sie
duzg iloscig terendw zieleni i rekreacji, konkurencyj-
nymi cenami nieruchomosci oraz stosunkowo dobrg
dostepnoscig gruntéw inwestycyjnych. Stare Miasto
natomiast jest jednym z najlepiej skomunikowanych
obszaréw Poznania i posiada dobry dostep do infra-
struktury handlowo-ustugowej.

Oferta mieszkan na poznanskim rynku pierwotnym
w pierwszej potowie 2023 r. wyniosta 4 723 lokali, co
stanowi spadek w poréwnaniu do poprzedniego potro-
cza 0 7%. Najwiekszym udziatem mieszkan dostepnych
charakteryzowata sie dzielnica Nowe Miasto - 1 325
lokali, co przektada sie na 28% oferty. Stosunkowo wyso-

ki, poréwnywalny udziat mieszkan w ofercie wynoszacy
od 20% do 25% mialy dzielnice Grunwald, Stare Miasto
oraz Jezyce. W dzielnicy Wilda odnotowano zaledwie 113
mieszkan dostepnych w sprzedazy (2% oferty miasta).
Poréwnujac pierwszy kwartat 2023 r. do drugiego, w Po-
znaniu oferta mieszkan z rynku pierwotnego spadta 0 9%.
W Poznaniu w pierwszym potroczu 2023 r. sprzedaz
mieszkan na rynku pierwotnym, w poréwnaniu do
poprzedniego podtrocza wzrosta o 16%. W okresie sty-
czen-czerwiec wyniosta ona 1 881 lokali. Najwiekszy
udziat sprzedanych mieszkan posiada dzielnica Grun-
wald - 553 lokali, co przektada sie na 29%. Duzy udziat
w sprzedazy mieszkan posiadajg réwniez dzielnice
Nowe Miasto oraz Jezyce (odpowiednio 26% i 24%).
Poréwnujgc wynik pierwszego kwartatu 2023 r. do
drugiego, liczba sprzedanych mieszkar wzrosta o 61%.
W stosunku do innych analizowanych miast, wzrost
sprzedazy w IH 2023 pordéwnujgc do drugiej potowy
2022 roku w Poznaniu charakteryzowat sie najmniej-
szg dynamika.
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Mediana cen mieszkan na rynku pierwotnym
w Poznaniu na koniec pierwszego pétrocza 2023 r.
wyniosta 10 824 zt/mkw. Jest to wartosé¢ wyzsza
0 2%, niz w poprzednim pétroczu. W strukturze
oferty zdecydowanie przewazaly lokale repre-
zentujgce standard typowy, ktére odpowiadaty
za blisko 90% dostepnych mieszkan.

Na rynku wtérnym mediana cen mieszkan w Poznaniu
w pierwszym potroczu 2023 r. wyniosta 8 571 zt/mkw.,
CO stanowi wzrost w poréwnaniu z poprzednim pot-
roczem o 5%. Najbardziej popularne mieszkania po-
siadaty powierzchnie z przedziatu 40-65 mkw. Od-
powiadaty one za okofo 53% transakcji w segmencie
budownictwa tradycyjnego.

TROJMIASTO

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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Liczba nowo wprowadzonych mieszkan w Gdan-
sku w IH 2023 w stosunku do poprzedniego pétro-
cza spadta o 16% i wyniosta 1 595 lokali. Stanowi
to tym samym najnizszy wynik od 2013 r. W Gdyni
natomiast poziom mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy w pierwszym pétroczu 2023 r. wzrost
0 25% w poréwnaniu do drugiego pétrocza 2022
r. i wyniést 555 lokali. Tréjmiasto jest atrakcyjng
lokalizacjg dla nabywcéw szukajgcych mieszka-
nia na uzytek wiasny, jak réwniez inwestycyjnie.
Czynniki takie jak m. in blisko$¢ morza oraz obec-
nos¢ duzej ilosci szkét wyzszych sprawiaja, ze na
tym obszarze istniejg potencjalne grupy wynaj-
mujacych zainteresowanych najmem zaréwno
krotko- jak i dlugoterminowym.

Oferta mieszkan na rynku pierwotnym w czerwcu 2023 r.
w Gdansku wyniosta 5 064 lokali. Jest to spadek o 24%
w poréwnaniu do poprzedniego poétrocza. Wynik na tym
poziomie jest nadal wyzszy, niz $redni poziom oferty no-
towany w latach 2013 - 2021 (przed rekordami z roku
2022) o ponad 1 000 mieszkan. Réwniez w Gdyni liczba
dostepnych mieszkan, w poréwnaniu do poprzedniego
potrocza spadfa (jednak o 11 p. p. mniegj, niz w Gdarisku).
Na koniec czerwca 2023 r. wyniosta 1 333 lokali.
Zaréwno w Gdansku, jak i Gdyni sprzedaz lokali w pierw-
szej potowie 2023 r. w stosunku do poprzedniego pot-
rocza wzrosta, kolejno 0 49% i 35%. W okresie styczen-
-czerwiec 2023 r. sprzedano 2 546 mieszkan w Gdansku
i 624 lokale w Gdyni, gdzie liczba mieszkan sprzedanych
zblizyta sie do poziomu mieszkan nowo wprowadzonych
na rynek. Oznacza to, ze deweloperzy trafnie dostoso-

wali podaz do przewidywanego popytu.

Na koniec pierwszego pétrocza 2023 r. media-
na cen jednostkowych mieszkan na rynku pier-
wotnym w Gdansku wyniosta 12 750 zt/mkw.,
co stanowi wzrost o 5% w poréwnaniu do po-
przedniego pétrocza. R6wniez w Gdyni i Sopocie
nastgpit wzrost kolejno o 3% i 2%, co przektada
sie na mediany cen na poziomie 13 372 zt/mkw.
oraz 22 133 zt/mkw. Wysokie ceny w Trojmiescie po-
dyktowane sg coraz mniejszg dostepnoscig gruntéw
inwestycyjnych w tym rejonie oraz jego turystyczng lo-
kalizacjg. Lokale w inwestycjach znajdujgcych sie blizej
morza 0siggajg wyzsze ceny. Zazwyczaj sg to réwniez
inwestycje premium. W osiggajgcym najwyzsze media-
ny cen Sopocie na rynku pierwotnym nie odnotowano
inwestycji w standardzie typowym. 97% projektéw re-
prezentowato standard podwyzszony, natomiast po-
zostate 3% - wysoki. W Gdansku i Gdyni udziat projek-
tow o standardzie podwyzszonym w ofercie jest nizszy
wynaosi kolejno 45% i 47%.

Na rynku wtérnym rowniez zaobserwowano wzrost cen.
W Gdansku mediana cen na rynku wtérnym w pierw-
szym potroczu 2023 r. wyniosta 11 065 zt/mkw., co prze-
ktada sie na 2% wzrost w stosunku do IIH 2022. Takze
w Gdyni i Sopocie wartos¢ ta wzrosta o 3% w kazdym
z miast i w czerwcu 2023 r. zanotowata poziom kolejno
9 895 zt/mkw. oraz 15 536 z/mkw. Najchetniej kupowa-
nymi mieszkaniami w segmencie budownictwa tradycyj-
nego byly lokale o powierzchni z przedziatu 40-65 mkw.,
ktére stanowity 59% transakcji w Gdansku i 57% trans-
akgji w Gdyni.
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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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Liczba mieszkan nowo wprowadzonych na tédzki
rynek w pierwszej potowie 2023 r. wzrosta o 57%
w poréwnaniu do poprzedniego pétrocza i na ko-
niec czerwca wyniosta 2 265 lokali. Nowe inwesty-
cje zasility rynek mieszkaniowy we wszystkich z 5
dzielnic todzi, a najwiekszym udziatem wynosza-
cym 45% charakteryzowata sie dzielnica Polesie.
Posiada ona dobrym dostepem do terendw zielonych
i rekreacyjnych oraz handlowo-ustugowych. Ma ona réw-
niez korzystne uwarunkowania komunikacyjne, szcze-
golnie na obszarze potozonym blizej centrum todzi.

£6dz jest jedynym z analizowanych miast, gdzie poziom
oferty w pierwszym poétroczu 2023 r. wzrdst. Na koniec
czerwca wyniodst on 5 520 mieszkan, co przekfada sie
na wzrost rzedu 14% w stosunku do poprzedniego pot-
rocza. Poziom oferty wzrdst we wszystkich dzielnicach,
natomiast najwiecej mieszkan dostepnych do sprzeda-
zy zanotowano w Polesiu oraz Widzewie, gdzie wartosc¢

EMMERSON &) EVALUATION

ta wynosita odpowiednio 2 02611 752 lokali (37% 1 32%
udziatu w ofercie miasta). Kwartat do kwartatu, liczba
dostepnych mieszkan wzrosta o 13%. W pordéwnaniu
do innych badanych miast, tylko w todzi poziom ofer-
ty osiggnat rekordowy wynik w analizowanym okresie.
Stolica wojewddztwa todzkiego wcigz sie rozwija. Dzie-
ki licznym projektom rewitalizacyjnym oraz moderni-
zacji infrastruktury stafa sie pozagdanym miejscem do
zycia. £6dz posiada réwniez szeroki zaséb gruntow
inwestycyjnych, co przektada sie na duzg liczbe pro-
jektow mieszkaniowych.

W todzi w pierwszym pétroczu 2023 r. sprzedano 1 615
mieszkan na rynku pierwotnym. Stanowi to wzrost rze-
du 36% w poréwnaniu do poprzedniego poétrocza. Naj-
wiecej lokali sprzedano w dzielnicy Polesie - 457 miesz-
kan, co przektada sie na 28% udziatu w catej sprzedazy
todzi. Kwartat do kwartatu poziom sprzedazy mieszkan
zanotowat wzrost o 10%.
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Mediana cen na rynku pierwotnym w todzi w pierw-
szym potroczu 2023 r. osiggneta poziom 9 589 zt/mkw.
Stanowi to wzrost w poréwnaniu do poprzedniego
potrocza o 6%. W ofercie brak jest lokali o standardzie
wysokim, a standard podwyzszony reprezentuje 20%
dostepnych mieszkan.

Réwniez na rynku wtérnym mediana cen wzrosta.
W czerwcu 2023 r. wyniosta ona 6 667 zt/mkw., co
przektada sie na 4% wiecej w poréwnaniu do po-

przedniego pétrocza. W segmencie budownictwa
tradycyjnego najbardziej popularne byty mieszka-
nia o powierzchni z przedziatu 25-39 mkw. oraz 40-
65 mkw., ktére stanowity kolejno 44% i 45% trans-
akgcji. Sprzedaz mieszkan tego typu utrzymuje sie na
réwnym poziomie ze wzgledu na duzy udziat zakupdw
inwestycyjnych. Takie metraze wybierajg nie tylko inwe-
storzy, ale tez single i mtode rodziny, dla ktérych zakup
wiekszych lokali jest zbyt obcigzajgcy finansowo.

KATOWICE -+ AGLOMERACJA SLASKA
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Liczba nowo wprowadzonych na rynek miesz-
kan w Katowicach w IH 2023 spadia o 46%
w poréwnaniu do poprzedniego pétrocza.
Przez pierwsza polowe 2023 r. wprowadzo-
no do sprzedazy 427 lokali w trzech dzielni-
cach (Brynéw - Osiedle Zgrzebionka, Ligota-

-Panewniki
Oferta rynku
w Katowicach zmniejszyta sie w pierwszej po-

oraz Paderewskiego-Muchowiec).
mieszkan na pierwotnym
towie 2023 r. 0 26% w poréwnaniu do poprzed-
niego poétrocza i wyniosta 2 507 lokali. Najwiecej
mieszkan dostepnych zlokalizowanych byto w dziel-
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nicach Wetnowiec-Jézefowiec i Bogucice, gdzie udziat
w catkowitej ofercie miasta wynosit po 21%.

W Katowicach w pierwszym poétroczu 2023 r. sprze-
daz mieszkan wyniosta 934 Iokale. Stanowi to wzrost
w poréwnaniu do poprzedniego poétrocza o 39%. Naj-
wiecej mieszkan sprzedanych zostato w dzielnicach
potozonych na pétnocy miasta takich jak Srédmiescie,
Osiedle Paderewskiego-Muchowiec, Brynéw - Osiedle
Zgrzebionka, czy Bogucice. £gczny udziat w powyzszych
dzielnicach w catkowite] sprzedazy wyniost 66%. Sg to
dzielnice z najlepiej rozwinietg bazg handlowo-ustugo-
wa oraz dogodnym dostepem do komunikacji. Znajdu-
jq sie tam réwniez szkoty wyzsze.

Mediana cen w Katowicach na rynku pierwot-
nym w pierwszym péiroczu 2023 r. wyniosta
9 404 zt/mkw., co stanowi wzrost o 4% w po-

EMMERSON &) EVALUATION

réwnaniu do poprzedniego pétrocza. W Aglome-
racji Slaskiej, wylaczajagc Katowice wartosé ta
uksztattowata sie na poziomie 7 079 zt/mkw., co
przektada sie na okoto 10% wzrost w stosunku
do IIH 2022 r. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym
w mniejszych miastach Aglomeracji Katowickiej powo-
li zblizajg sie do wartosci notowanych w Katowicach.
Jednym z drozszych miast w tym rejonie jest sgsiadu-
jacy ze stolicg wojewddztwa Slgskiego Chorzdw.

Na rynku wtérnym w Katowicach i Aglomeradji Slgskiej
mediana cen wzrosta w poréwnaniu do poprzedniego
potrocza o 3% oraz 2% i wyniosty kolejno 6 572 zt/mkw.
i 5096 zt/mkw. Najchetniej kupowane mieszkania w seg-
mencie budownictwa tradycyjnego w Katowicach posia-
daty powierzchnie z przedziatu 40-65 mkw., co odpowia-
dato 53% transakdji.
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RYNEK

WYNAJMU
MIESZKAN

Przy obliczaniu median czynszu najmu uwzgledniono straty poniesione na

ZMIANY POtROCZN E MEDIANY negocjacje w wysokosci 5% czynszu ofertowego. W analizie zafozono miesieczne
STAWEK CZYNSZOW NAIMU stawki czynszu netto, tj. niezawierajqce opfat administracyjnych, opfat za miejsce
postojowe, komdrki lokatorskie oraz kosztéw poniesionych na media.

GDYNIA®SOPOT GDANSK
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AOZ WARSZAWA
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WROCEAW - LUBLIN
8,5%
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~ RZESZOW
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Sytuacja na rynku najmu diugoterminowego
w pierwszej potowie 2023 roku w stosunku do
korica poprzedniego pétrocza ustabilizowata sie.
W pierwszym pétroczu biezgcego roku zaintere-
sowanie wynajmem mieszkan nie spadto.
Pomimo odbudowujgcego sie popytu i wsparcia przez
program Bezpieczny Kredyt 2% osoby, ktére nabyty
mieszkanie w ostatnim czasie pozostajg na rynku wy-
najmu do momentu wprowadzenia sie do wiasnego lo-
kalu. Wcigz poszukiwa¢ mieszkan na rynku najmu bedg
réwniez osoby, ktére nie mogg zakupi¢ wtasnego ,M”
pomimo rzgdowego wsparcia lub te, ktére nie planujg
jego zakupu w przysztosci.

W analizowanych przez nas rynkach najwieksze wzro-
sty czynszdw najmu w porownaniu do drugiego pétro-
cza 2022 roku zanotowano w Warszawie, gdzie zmiana
wyniosta 11,6%. Wysokie wzrosty zostaty odnotowane
takze w miastach potozonych blisko wschodniej grani-

cy - w Lublinie zmiana wyniosta 8,5%, a w Biatymsto-
ku 7,6%. Najmniejsze podwyzki wystapity w Szczecinie,
gdzie czynsze wzrosty 0 3,1% na przestrzeni pétrocza.
Stopa zwrotu pokazuje, ze inwestowanie w miesz-
kania na wynajem nadal moze by¢ atrakcyjne. Do-
datkowym zyskiem jest rosngca w czasie wartos¢
mieszkania przy obecnym trendzie wzrostowym
na rynku nieruchomosci.

Wskazniki opfacalnosci najmu w pierwszym pétroczu
2023 roku w poréwnaniu z koricem 2022 roku pozostaja
na podobnym poziomie. W pierwszym potroczu $rednie
stopy zwrotu z wynajmu ksztattowaty sie miedzy 2,1%
a 52%. Najwyzszg rentownos$¢ uzyskaty ponownie
mieszkania 1 pokojowe - od 3,3% w Sopocie do 5,2%
w Gdansku, Katowicach i todzi. W mieszkaniach 2 po-
kojowych stopy zwrotu osiggnety od 2,2% w Sopocie do
5,1% w Katowicach. Dla mieszkan 3 pokojowych jest to
natomiast od 2,1% w Sopocie do 4,8% w Katowicach.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W IH2023 R.

KATOWICE | 52% | 51% | 48%
SZCZECIN | 51% | 49% | 42%
tODZ | 52% | 46% | 41%
WROCLAW | 51% | 4,7/% | 3,8%
GDANSK | 52% | 4,7% | 3,6%
LUBLIN | 50% | 47% | 3,7%
POZNAN | 46% | 44% | 4,0%
GDYNIA | 44% | 46% | 3,7%
WARSZAWA | 4,7% | 4,4% | 3,4%
KRAKOW | 48% | 42% | 3,1%
BIALYSTOK | 4,1% | 4,4% | 3,5%
RZESZOW | 42% | 3,5% | 3,8%
SOPOT | 33% | 22% | 2,1%

EMMERSON &) EVALUATION

STOPA ZWROTU

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

do ceny transakcyjnej mieszkania. Cena transakcyjna zostata
powiekszona o koszt wykoriczenia mieszkania (w przypadku
mieszkan zakupionych na rynku pierwotnym) i koszty remontu
mieszkania w celu przygotowania pod najem (w przypadku
transakgji z rynku wtdrnego). Koszt remontu przyjeto jako 50%
kosztéw ponoszonych na wykoriczenie mieszkania.

Dochdéd z najmu mieszkania zostat pomniejszony o kwote,
ktorq wiasciciel przeznacza na remont mieszkania przewidziany
raz na 10 lat od roku rozpoczecia najmu. Powyzsza kwota
zostata wyliczona jako iloczyn powierzchni mieszkania i 50%
kosztéw wykoriczenia. Przyjety model uwzglednia zryczaftowany
podatek od przychodéw z wynajmu w wysokosci 8,5%

oraz straty w dochodach zwigzane z 2-miesiecznym okresem

przeznaczonym na poszukiwanie najemcy.
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POZWOLENIA NA BUDOWE

ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE e O )
NA 100 TYS. MIESZKANCOW liczba mieszkar, na ktére wydano pozwolenia na budowe

na 100 tys. mieszkancéw w 2023 r.

*Aglomeracja Slaska: Chorzéw, Jaworzno, Dagbrowa Gérnicza, Gliwice, Sosnowiec, Mystowice, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Swietochtowice, Tychy, Bytom, Zabrze
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych GUS
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PROGNQOZA

Od poczatku 2023 roku rynek nieruchomosci od-

budowuje sie. Zwiekszony popyt spowodowany
jest m.in. zapowiedzig i wejSciem w zycie progra-
mu Bezpieczny Kredyt 2%, nizszag dynamika infla-
cji, a takze zwiekszong dostepnoscig kredytéw.
Obowigzujacy ponad dwa miesigce program Bezpiecz-
ny Kredyt 2% spowodowat kolejne wzrosty cen miesz-
kan. Na rynku wtérnym mozna zauwazy¢ tendencje,
w ktérej czes¢ ze sprzedawcow podnosi ceny lokali
do maksymalnych limitéw przewidzianych w progra-
mie. Deweloperzy wprowadzajgc mieszkania na rynek
pierwotny réwniez oferujg je w wyzszych cenach, do-
stosowanych do goérnych granic kwalifikujacych je do
programu. Naszym zdaniem drugie potrocze 2023 r.
charakteryzowac¢ bedg dynamiczne wzrosty cen na ryn-
ku nieruchomosci, wyzsze niz te odnotowane w pierw-
szej potowie roku.

Na podwyzki cen mieszkan wptyw bedzie mie¢ takze
odbudowa rynku kredytéw w zwigzku z poluzowaniem
podejscia do oceny zdolnosci kredytowej, a takze popyt
generowany przez rzagdowy program Bezpieczny Kre-
dyt 2% (do konca 2023 roku brak jest limitu w liczbie
udzielanych kredytéw). Potencjalni nabywcy aktualnie
sg sktonni szybciej podja¢ decyzje o zakupie mieszka-
nia z pomoca kredytu mieszkaniowego ze wzgledu na
pierwszg od maja 2020 roku obnizke stép procento-

wych, na jakg zdecydowata sie RPP we wrze$niu 2023
roku. Obnizka wyniosta 75 punktdéw bazowych co ozna-
za, ze stopa referencyjna spadta do 6,00%.

Chociaz sytuacja na rynku nieruchomosci po-
prawia sie, deweloperzy ostroznie zasilajg swoja
oferte nowymi inwestycjami. Obserwuja oni ry-
nek i w kolejnych miesigcach beda dostosowy-
wa¢é podaz do panujgcej na nim sytuacji, ktéra
aktualnie sprzyja podnoszeniu cen.

Podaz mieszkan w analizowanych w raporcie miastach
z historycznego punktu widzenia jest obecnie na bar-
dzo niskim poziomie (z wyjgtkiem todzi). Zmniejszona
liczba mieszkan w ofercie, ktéra jest wynikiem zwiek-
szonego popytu i mniejszej ilosci wprowadzonych lokali
na przestrzeni ostatniego czasu daje kolejne podstawy
do wzrostow cen. Coraz mniejsza dostepnos¢ terendw
budowlanych w centrach miast oraz innych atrakcyj-
nych obszarach réwniez wptywa na coraz wyzsze ceny
1 mkw. mieszkan w topowych lokalizacjach. Czaso-
chtonne procedury administracyjne, a takze zmieniaja-
ce sie uregulowania wydtuzajg okres wprowadzenia do
sprzedazy oraz realizacji nowych inwestycji. W zwigzku
z tym dajgca zaobserwowac sie aktualnie nadwyzka po-
pytu nad podazg moze pogtebiac sie.

Wptyw na rynek nieruchomosci moze wprowadzi¢ no-
welizacja ustawy zawierajgca zmiany w zakresie podat-
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ku od czynnosci cywilno-prawnych. Od 31 sierpnia 2023
roku obowigzujg nowe przepisy, wprowadzajgce zwol-
nienie z podatku od czynnosci cywilno- prawnych (PCC)
przy zakupie mieszkania lub domu z rynku wtérnego.
Ze zwolnienia bedzie mdgt skorzysta¢ nabywca, ktéry
nie bedzie posiadat na dziert poprzedzajacy nabycie
innych nieruchomosci jako osoba fizyczna. Nastepnym
warunkiem zwolnienia z PCC jest zamieszkanie nieru-
chomosci przez nabywce lub cztonkéw jego rodziny,
a wiec wykluczony jest zakup na cele inwestycyjne. Jest
to zatem zacheta dla 0séb, ktére planujg naby¢ pierw-
sze mieszkanie z rynku wtérnego.

Z poczatkiem 2024 roku zacznie obowigzywa¢ druga
istotna zmiana zwigzana z wprowadzeniem 6% staw-
ki PCC. Taki poziom podatku bedzie dotyczyt zakupu
szostego i kolejnego mieszkania, ktére nabywane s3
w jednym lub kilku budynkach realizowanych na jednej
nieruchomosci gruntowej, ale tez udziatu w tych loka-
lach. To niekorzystna zmiana dla kupujacych mieszka-
nia inwestycyjnie i pakietowo.

Uchwalona 26 maja 2023 r. nowelizacja ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym niewgtpliwie
bedzie miata wptyw na rynek nieruchomosci oraz rynek
gruntéw inwestycyjnych. Zapisy, ktére wejdg w zycie
w ciggu 30 dni od jej ogtoszenia (dla wybranych prze-
pisow przewidziano dtuzszy okres) przewidujg istotne
zmiany takie jak wprowadzenie nowych narzedzi pla-
nistycznych oraz modyfikacje w istniejgcych. Jednym
z nich sg zintegrowane plany inwestycyjne, ktére zasta-
pig i zmodyfikujg rozwigzania specustawy mieszkanio-
wej. Na podstawie tej szczegdlnej formy planu miejsco-
wego bedzie mozliwe realizowanie inwestycji gtownej
(takze mieszkaniowe)), a takze inwestycji uzupetniajace;
przynoszgcej korzy$¢ gminie (np. infrastruktura tech-
niczna, obiekty edukacyjne). Nowelizacja ustawy moze
wptyngc réwniez na rynek gruntéw inwestycyjnych. We-
dtug nowelizacji wydawane w przypadku braku miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego decyzje
o warunkach zabudowy bedg obowigzywaty tylko przez
okres 5 lat. Decyzje, ktdre staty sie prawomocne przed
dniem wejscia w zycie nowelizacji bedg nadal obowig-
zywaty bezterminowo.
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OPIS DZIALALNOSC]
EMMERSON EVALUATION

ORAZ EVALUER

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

Evaluer Sp. z 0.0. jest spotkg Swiadczaca ustugi w za-
kresie udostepniania Bazy Danych Transakcyjnych
EVALUER oraz raportéw analitycznych dotyczacych
réznych segmentéw rynku nieruchomosci. Obszar
dziatalnosci Evaluer Sp. z 0.0. obejmuje sporzadza-
nie raportéw i analiz z zakresu rynku nieruchomosci
na podstawie danych pozyskanych od deweloperdéw,
a takze gromadzonych w Bazie Danych EVALUER oraz
monitoringu rynku pierwotnego w gtéwnych miastach
Polski. Ponadto spdétka zajmuje sie prowadzeniem
i udostepnianiem Bazy Danych EVALUER zawierajgcej
dane transakcyjne z rynku nieruchomosci (obecnie
ponad 2 000 000 transakgji z obszaru catego kraju).
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WIECEJ INFORMAC]I: www.emmerson-evaluation.pl

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawita Il 27

00-867 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Artura Grottgera 6A/15

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan

tel. 71 780 01 41 tel. 61 222 54 41
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl
ul. Uphagena 27 lok. 309 ul. Targowa 9a

82-237 Gdarisk 90-042 tod?

tel. 58 341 99 45 tel. 516 000 971
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl lodz@emmerson-evaluation.pl

ul. Wodna 2d

30-556 Krakow

tel. 516 000 977
krakow@emmerson-evaluation.pl

Aleja Wojciecha Korfantego 125A
40-156 Katowice

tel. 509 455 704
katowice@emmerson-evaluation.pl
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