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Informacje o cenach

Drodzy Czytelnicy,

zachecamy do zapoznania sie z najnowszym raportem Evaluer Index, ktéry
jest cyklicznym opracowaniem dotyczacym rynku nieruchomosci w Polsce.
Jak co roku, przedstawiliSmy najwazniejsze wydarzenia minionego okre-
su oraz kompleksowo przeanalizowaliSmy najwieksze rynki mieszkaniowe
w kraju. Podjelismy réwniez prébe zaprognozowania przysztych trendow.
Rynek nieruchomosci w minionym roku byt bogaty w wydarzenia majace
znaczny wptyw na caty sektor mieszkaniowy. Jednym z najistotniejszych wy-
darzen byfa zapowied? i wejscie w zycie programu Bezpieczny Kredyt 2%,
obnizenie bufora ostroznosciowego przy udzielaniu kredytow hipotecz-
nych oraz pierwsze od dwoch lat obnizki stop procentowych. Wszystkie te
czynniki sprawity, ze rok 2023 uptynat pod znakiem wzrostu popytu i cen na
rynku mieszkaniowym.

Ufamy, ze niniejsze opracowanie zostanie przez Panstwa przychylnie ode-
brane i pogtebi wiedze na temat rynku nieruchomosci w Polsce. Zaprasza-
my do kontaktu w celu uzyskania szczegdtowej analizy oraz zamowienia
opracowan o innym zakresie.

Zarzad Emmerson Evaluation

Mediana

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

i wytqcznie cene, po ktdrej dokonano transakcji
kupna-sprzedazy i ktéra zostata zapisana w akcie
notarialnym na etapie umowy przedwstepnej

lub ostatecznej.

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

niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajq pojedyncze
wartosci znacznie odchylajqce sie od wiekszosci transakcji
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

MIESZKANIOWEGO
W 2023 R.

Miniony rok byt bardzo zmienny. Ztagodzenie po-
lityki kredytowej, zapowiedz oraz wejscie w zycie
rzadowego programu mieszkaniowego, a takze
pierwsze obnizki stop procentowych NBP wptyne-
ty na sytuacje na rynku nieruchomosci. W poréw-
naniu do roku 2022 odnotowano wzrost popytu,
a takze zwiekszong podaz. Mimo, ze deweloperzy
dodali do oferty sprzedazy wiecej mieszkan, sil-
ny popyt przewyzszat nowg podaz w wiekszosci
z analizowanych miast. To natomiast przyczynito
sie do spadku poziomu oferty nowych mieszkan
na rynku. Liczba udzielonych kredytéw hipotecznych
w drugiej potowie roku gwattownie wzrosta. Same de-
klaracje o mozliwosci uzyskania taniego kredytu w ra-
mach programu Bezpieczny Kredyt 2% sprawity, ze juz
w pierwszej potowie 2023 roku popyt na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych ozywit sie. Cze$¢ nabywcow
obawiata sie, ze po wprowadzeniu rzgdowego wsparcia
ceny mieszkan znaczgco wzrosng, a wybor dostepnych
lokali zostanie istotnie ograniczony. Do biur sprzedazy
udaly sie takze osoby zainteresowane skorzystaniem
z programu, ktére chciaty dokonac wczesniejszej rezer-
wacji lokali mieszkalnych.

Uruchomienie 1 lipca 2023 r. rzagdowego wsparcia dla
0s6b chcacych zakupi¢ pierwsze mieszkanie cieszyto
sie ogromnym zainteresowaniem. Zdolnos¢ kredyto-
wa w przypadku ubiegania sie o preferencyjny kredyt
byta Srednio 0 30% wyzsza w stosunku do standardo-
wych zobowigzan. W strukturze kupujacych, w poréw-
naniu do roku 2022 zwiekszyta sie liczba nabywcéw fi-
nansujacych zakup mieszkania ze wsparciem kredytu.
W okresie styczen-czerwiec 2023 (przed startem pro-
gramu) udzielono tgcznie nieco ponad 55 tys. kredytow
mieszkaniowych o wartosci ponad 19 mid zt. W okre-
sie lipiec-grudzien ponad dwukrotnie wzrosta zaréwno

liczba, jak i warto$¢ udzielonych kredytéw hipotecznych
- odnotowano okoto 112 tys. kredytéw na fgczng kwote
prawie 45 mld zt.

W wyniku wzrostu popytu na mieszkania wywotanego
m.in. obecnoscig programu pomocowego, osoby ku-
pujgce lokal musiaty zmierzy¢ sie z ograniczong ofertg
na rynku nieruchomosci. Ogdlna kwota, za jakg mozna
byto kupi¢ lokal zalezna byfa od wysokosci wktadu wia-
snego, a takze odgdrnych limitéw - 500 tys. dla singla
i 600 tys. matzenstwa lub pary wychowujgcej dziecko.
W mniejszych miejscowosciach, ze wzgledu na nizsze
ceny na rynku nieruchomosci program byt bardziej
korzystny i pozwalat na zakup mieszkania o wiekszym
metrazu. W duzych miastach Polski kwalifikowaty sie
do niego natomiast gtéwnie kawalerki oraz mieszkania
dwupokojowe. Projekty nowo wprowadzone do sprze-
dazy charakteryzowaty sie z reguty wyzszymi cenami.
Podwyzki cen zauwazy¢ mozna byto takze na rynku
wtornym, gdzie w wyniku panujgcego ozywienia, sprze-
dajgcy mogli pozwoli¢ sobie na podniesienie cen ofero-
wanych mieszkan.

Od stycznia 2024 r. zaprzestano przyjmowania wnio-
skéw w ramach Bezpiecznego Kredytu 2% w zwigzku
z osiggnieciem ustawowych progéw limitdw dopfat.
Z programu skorzystato 92,6 tys. 0séb na tgczng kwote
27,2 mld zt. Wedtug danych Biura Informacji Kredyto-
wej, stanowit on 36% catorocznej wartosci akcji kredyto-
wej w segmencie kredytow mieszkaniowych. W samym
drugim poétroczu zas udziat ten wynidst ponad potowe.
Na wzrost popytu na mieszkania w minionym roku
wptynetfa réwniez lepsza dostepnos¢ kredytowa. Pierw-
sze oznaki ztagodzenia polityki monetarnej w 2023 r.
miaty miejsce w lutym, kiedy to Komisja Nadzoru Fi-
nansowego zmniejszyta bufor ostroznosciowy dla kre-
dytéw z tymczasowo statg stopg procentowg do 2,5%.
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W czerwcu 2023 r. w wyniku nowelizacji Rekomendacji S
Komisja ponownie ztagodzita warunki oceny zdolnosci
kredytowej. Na poprawe zdolnosci kredytowej miaty
wptyw rowniez decyzje RPP dotyczace wysokosci stop
procentowych. Dowrzesnia 2023 roku stopa referencyj-
na wynosita 6,75%. Na koniec trzeciego kwartatu Rada
Polityki Pienieznej zdecydowata na pierwszg obnizke.
Poczatkowo stopa referencyjna zmalata o 75 punktéw
bazowych, by nastepnie miesigc pdzniej osiggna¢ po-
ziom 5,75%. Obnizenie stép procentowych wptyneto
pozytywnie na kwoty rat kredytow hipotecznych. Mimo
to, oprocentowanie kredytéw hipotecznych jest nadal
wysokie, ale kredytobiorcy siegajg po nie chetniej ocze-
kujac dalszych obnizek stép w przysztosci.

Najwieksze roczne wzrosty cen na rynku pierwotnym
odnotowano w Opolu i Szczecinie, gdzie wyniosty kolej-
no 23% i 22%. Znaczace podwyzki rzedu 18% dotyczyty
réwniez Warszawy oraz Aglomeracji Slaskiej.

Dynamika wzrostu cen na rynku wtérnym byta nizsza
i wyniosta rocznie od 4% m. in. w Sopocie do 17% w Rze-
szowie. Najwyzsza mediana cen na rynku pierwotnym
niezmiennie dotyczyta Sopotu, gdzie wyniosta ponad
22,5 tys. zt/mkw. Sposrod najwiekszych miast w Pol-
sce najwyzszg mediane cen odnotowano niezmiennie
w Warszawie - 16 225 zi/mkw. W minionym roku dru-
g3 najdrozszg lokalizacjg z mediang 14 500 zt/mkw. byt
Krakow, ktory wyprzedzit znajdujaca sie dotychczas na
drugim miejscu Gdynie gdzie odnotowano mediane
13 536 z/mkw. Ceny jednostkowe ponizej 8 tys. zt cha-
rakteryzowaty lokalizacje takie jak Zielona Gora (prawie
79 tys. zt/mkw.) oraz wybrane miasta z Aglomeracji
Slaskiej, gdzie cena osiggnefa poziom niecatych 7,6 tys.
zt/mkw. Najmniej za jeden metr kwadratowy trzeba byto
zapfaci¢ na rynku pierwotnym w Gorzowie Wielkopol-
skim, gdzie mediana wyniosta 6,8 tys. zt. W porownaniu
do roku poprzedniego, biorgc pod uwage range miast
stosunkowo niski wzrost cen dotknattddz, gdzie wynidst
on 8%. W wyniku tego roznice miedzy mediang cen na
rynku pierwotnym w stolicy wojewddztwa {0dzkiego,
a pozostatymi duzymi miastami pogtebiajg sie. W 2022 r.
ceny mieszkan deweloperskich w todzi, Katowicach
i Szczecinie byly na zblizonym poziomie. Rok pdzniej
stolica wojewddztwa t6dzkiego byta najtansza, a rézni-
ce miedzy tymi miastami siegaty nawet 1,3 tys. zt/mkw.
Na rynku wtérnym najdrozszymi miastami, podobnie jak
na rynku pierwotnym byt Sopot i Warszawa z cenami wy-

noszacymi odpowiednio prawie 15,7 tys. zt/mkw. i 13,7
tys. zt/mkw. Jedyng lokalizacjg, gdzie mediana lokali na
rynku wtérnym nie przekroczyta 6 tys. z/mkw. byta Aglo-
meracja Slaska, gdzie cena na rynku wtérnym osiggneta
poziom 5,2 tys. zt/mkw.

W 2023 r. tgczna sprzedaz na rynku pierwotnym we
wszystkich analizowanych miastach wzrosta o 52%
w poréwnaniu do roku wstecz. Poréwnujgc natomiast
z rokiem 2021, byta ona o0 13% nizsza. Na wzmozony
popyt deweloperzy odpowiedzieli zwiekszeniem nowej
oferty, przez co liczba mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy w 2023 r. wyniosta tgcznie o 14% wiecej niz
rok wczesniej. Analizujgc jednak poszczegdlne miasta,
w poréwnaniu z rokiem poprzednim mniej mieszkan
wprowadzono do sprzedazy w Tréjmiescie, Wroctawiu
i Katowicach. taczng pule tych lokali zwiekszyta jed-
nak nowa podaz m. in. w todzi, gdzie w poréwnaniu
z 2022 r. wprowadzono na rynek prawie dwa razy wie-
cej mieszkan. £aczna liczba lokali nowowprowadzonych
w 2023 r. byta podobna, co w roku 2020. Biorgc pod
uwage oferte ze wszystkich analizowanych miast, obec-
nie poziom podazy przypomina natomiast ten z 2021 r.
Rekordowy na przestrzeni minionych lat poziom oferty
zostat odnotowany na koniec 2023 roku w todzi, gdzie
na koniec roku wynidst ponad 7 tysiecy jednostek. Wyz-
szy poziom podazy miata tylko Warszawa, posiadajgca
okoto 1,6 tys. dostepnych mieszkan wiecej w ofercie niz
stolica wojewddztwa tédzkiego.

Rynek najmu w 2023 r. charakteryzowat sie pod-
wyzkami stawek czynszow, jednak nie tak drastycz-
nymi z jakimi mieliSmy do czynienia rok wczesniej.
Dostepnos¢ mieszkan na wynajem dtugoterminowy
zwiekszyta sie. Czes¢ uchodzcow, ktdrzy przyczynili
sie do zwiekszonego popyt na mieszkania w 2022 r.
opuscita kraj. Odptyw najemcow spowodowany byt
réwniez wzrostem popytu na mieszkania, do ktérego
przyczynit sie m. in. program Bezpieczny Kredyt 2%.
Ten odptyw najemcow bedzie coraz bardziej widocz-
ny wraz z oddawaniem do uzytkowania zakupionych
mieszkan w projektach deweloperskich.

Miniony rok przynidst takze kolejny wzrost liczby loka-
li funkcjonujgcych w formie najmu instytucjonalnego.
Rynek PRS powiekszyt sie do ponad 15 tys. mieszkan
tego typu. Pomimo dynamicznego rozwoju, sektor ten
nadal odpowiada za niewielki udziat na rynku najmu
w Polsce.
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RYNEK MIESZKANIOWY

W POLSCE

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny
mediana cen 1 m? trend 23/22 trend 1IH23/IH23 mediana cen 1 m? trend 23/22 trend 1IH23/IH23

WARSZAWA 16225 18% 12% 13769 8% 6%

KRAKOW 14500 14% 6% 11907 11% 6%

tODZ 9829 8% 3% 6985 7% 5%

WROCLAW 12933 12% 7% 10 745 10% 6%

POZNAN 11 641 10% 8% 9212 10% 7%

GDANSK 13302 10% 4% 11 459 5% 4%

KATOWICE 10079 12% 7% 6778 6% 3%

AGLOMEBREAZC{(‘ﬁ'EﬁASI:(S 7591 18% 7% 5225 4% 3%

GDYNIA 13536 5% 1% 10 142 6% 2%

SOPOT 22536 4% 2% 15 691 4% 1%

SZCZECIN 11096 22% 9% 8189 6% 5%

BYDGOSZCZ 9300 17% 8% 6872 5% 3%

LUBLIN 9443 12% 6% 8 496 9% A%

BIALYSTOK 9321 13% 8% 8 048 10% 5%

TORUN 9138 12% 5% 7753 7% 4%

RZESZOW 9266 16% 8% 8 698 17% 8%

KIELCE 8211 14% 3% 7030 11% 5%

OLSZTYN 8 785 13% 5% 7 345 7% 2%

ZIELONA GORA 7890 9% 6% 6 730 11% 4%

OPOLE 8711 23% 9% 7572 14% 8%

GORZOW WIELKOPOLSKI 6800 4% 2% 6178 14% 7%
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WARSZAWA

Warszawa jest liderem wzrostu cen na rynku pierwotnym wsréd\najwiekszych pol-
skich miast. Ceny w Warszawie wzrosty w catym 2023 roku:Srednio © 18%, natomiast

mediana cen wyniosta - 16 225 zt/mkw.

Szczegdlnie przyczynita sie do tego druga potowa roku,
kiedy to znacznie zwiekszony popyt na mieszkania po-
taczony z ograniczong ofertg poskutkowaty pétrocznym
wzrostem mediany cen o 12%. Deweloperzy, odpowia-
dajac na zapotrzebowanie rynku zwiekszyli liczbe nowo
wprowadzonych na rynek mieszkan, jednak dynamicz-
ny wzrost sprzedazy spowodowat kolejny spadek liczby
dostepnych mieszkart w nowych inwestycjach.

W drugiej potowie 2023 r. deweloperzy zasilili oferte
mieszkan w stolicy o ponad 10,3 tys. lokali w 96 no-
wych inwestycjach lub kolejnych etapach. Stanowi to
ponad dwukrotny wzrost (0 124%) w poréwnaniu do
pierwszego potrocza. Liczba nowo wprowadzonych do
sprzedazy mieszkan w Warszawie w okresie lipiec-gru-
dzien 2023 r. byta najwyzszg notowang wartoscig od
drugiej potowy 2018 r. Nowe inwestycje pojawity sie
w 15 z 18 dzielnic miasta. Najwiecej mieszkan wprowa-
dzono do sprzedazy na Biatotece, Mokotowie, Pradze-
-Pétnoc oraz Wiochach. tacznie zlokalizowanych tam
byto prawie 60% nowo wprowadzonych do sprzedazy
mieszkan. Wynika to z faktu, ze w wymienionych dziel-
nicach podaz gruntéw inwestycyjnych jest nadal sto-
sunkowo dobra co sprawia, ze deweloperzy chetnie lo-
kalizujg tam swoje projekty. W pozostatych dzielnicach
wprowadzono do sprzedazy mniej niz 1 tys. lokali, na-
tomiast na Ochocie, Woli i Zoliborzu nie odnotowano
nowych inwestycji.

W Warszawie na koniec grudnia 2023 r. podaz miesz-
kan dostepnych na sprzedaz na rynku pierwotnym
wyniosta ponad 8,6 tys. lokali. W pordéwnaniu do
pierwszego potrocza tego roku oferta pozostata na

podobnym poziomie (zmniejszyta sie zaledwie o 3%).
Zestawiajac jednak z analogicznym okresem roku po-
przedniego, liczba ta zmniejszyta sie juz 0 30% i osig-
gnefa najnizsza wartos¢ w analizowanym dziesiecio-
leciu. Najwiecej mieszkan na koniec drugiej pofowy
2023 r. oferowano w dzielnicach Biatoteka i Mokotéw -
okoto 1,2 tys. w kazdej z nich. Wysokg ofertg charakte-
ryzowalty sie réwniez dzielnice Praga-Pdtnoc i Wiochy.
Te cztery dzielnice tgcznie odpowiadaty za ponad po-
towe podazy w Warszawie. Sg to te same lokalizacje,
w ktérych wprowadzono do sprzedazy najwiecej loka-
li, co Swiadczy o obecnej dynamice rynku mieszkanio-
wego w tych dzielnicach. Najmniejsza podaz charakte-
ryzowata obszar Ochoty (niecate 40 mieszkan), gdzie
w ostatnim pétroczu nie wprowadzono do sprzedazy
nowych projektow.

WL T IV kw. 2023 r. w Warszawie sprzedano ponad
9,5 tys. mieszkan na rynku pierwotnym. Stanowi to
wzrost o 23% w poréwnaniu do pierwszego poétrocza.
W zestawieniu do drugiej potowy 2022 r. wzrost ten
byt ponad dwukrotny. Dzielnicg z najwiekszg iloscig
sprzedanych lokali byta Biatoteka, gdzie ich liczba wy-
niosta ponad 1,7 tys. Inwestycje wystepujace na tym
terenie sg bardziej przystepne cenowo oraz kwalifiko-
waty sie do programu rzadowego. Wysoka sprzedaz
charakteryzowata takze dzielnice Praga-Potudnie, Ur-
sus i Wiochy.

W Warszawie, pomimo wzrostu liczby nowo wprowa-
dzonych do oferty mieszkart podaz lokali na koniec
2023 r. ulegta zmniejszeniu, co stanowito podtrzymanie
tendencji obserwowanej od potowy 2022 r.
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Odpowiadajac na rosnacy popyt deweloperzy uzu-
petniali podaz o nowe mieszkania, jednak wzrost po-
ziomu sprzedazy sprawit, ze oferta mimo to skurczyta
sie. Najwyzsze ceny na rynku pierwotnym w Warsza-
wie niezmiennie cechuja dzielnice Srédmiescie, gdzie
mediana za jeden metr kwadratowy wynosi ponad
38 tys. zt. Mediany cen powyzej 20 tys. zt/mkw. wyste-
pujg w centralnych, dobrze skomunikowanych dziel-
nicach takich jak Wola, Zoliborz czy Ochota. Na Woli
osiggneta ona prawie 24 tys. zt/mkw., co spowodowa-
ne jest wystepowaniem tam prawie wytacznie inwe-
stycji w standardzie premium. Ponadto w strukturze
lokali az 64% stanowig mieszkania 1 i 2 - pokojowe,
ktore osiggajg najwyzsze ceny za 1 metr kwadratowy.
W 2023 r. najwieksze roczne wzrosty mediany cen
dotyczyty dzielnic: Srédmieécie, Bielany i Bemowo.
W pierwszej z nich zmiana ta wyniosta 29%, na co

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

oprocz warunkow rynkowych wpltyw miat fakt, ze w
dzielnicy tej wystepujg tylko dwa projekty, oba posia-
dajace standard premium. Na Bielanach liczba inwe-
stycji zwiekszyta sie i znaczny udziat w ofercie stanowig
mieszkania wprowadzone do sprzedazy stosunkowo
niedawno, ktére miaty wyzsze ceny. Dzielnica ta jest
bardzo atrakcyjnym miejscem do zamieszkania ze
wzgledu na rozbudowang infrastrukture, zielone sa-
siedztwo, bezpieczenstwo oraz dobrg komunikacje,
cieszy sie wiec wysokim zainteresowaniem wsrdd
kupujgcych. Wzrost cen na Bemowie byt skutkiem
obecnosci w ofercie tej dzielnicy projektow zlokalizo-
wanych w bliskiej odlegtosci od budowanej linii metra.
W Warszawie na rynku wtérnym ceny w ciggu minione-
g0 roku wzrosty o 8% w poréwnaniu do roku wstecz.
Wyzsze wzrosty cen przyniosto drugie pdtrocze mi-
nionego roku - 6%. Najwyzsze podwyzki wystapity

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2023/2022

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

netons | o | oo | medoe | wms | sme RO
Bemowo 16048 | 25% | 16% | 12758 | 14% | 6%

Biatoleka 11609 | 16% | 13% | 10639 | 8% | 3% e O

Bielany 17847 | 27% | 8% | 12451 | 4% | 3% mieszkan
Mokotéw 19690 | 24% | 6% | 14722 | 5% | 3%
Ochota 22237 | 10% | 3% | 14373 | 7% | 7%
Praga-Potudnie 15417 | 12% | 11% | 12572 | 5% | 2%
Praga-Potnoc 17694 | 18% | 5% | 13405 | 7% | 5%
Rembertéw 11575 | 14% | 3% | 9908 | 15% | 7%
Srédmiescie 38413 | 29% | 14% | 18876 | 14% | 12%
Targéwek 13700 | 19% | 14% | 12000 | 13% | 6%
Ursus 13370 | 21% | 19% | 11611 | 19% | 6%
Ursynéw 18320 | 23% | 12% | 13592 | 5% | 5%
Wawer 11374 | 21% | 8% | 11074 | 14% | 2%
Wesofa 11147 | 12% | 3% | 9692 | 9% | 9%
Wilanéw 16623 | 24% | 21% | 16816 | 16% | 11%
Wiochy 14475 | 18% | 13% | 13859 | 21% | 8%
Wola 23946 | 20% | 2% | 15506 | 14% | 8%
Zoliborz 25934 -| 9% | 16161 | 5% | 4%
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18 000

oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie

1iCZDa SPr7€dany (N —
mieszkan w okrésie

15000

12 000

9000
n /7.’/0—0’

SOOOr/

0

2013 2014 2015 2016 2017

H  1IH ‘ H  1IH ‘ H  1IH ‘ H  1IH ‘ H  IH ‘ IH
2018

‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H IH | IH
2019 2020 2021 2022 2023 12024
PROGNOZA

RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

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

60%

50%

,/F

40% ‘L-.‘r._-d.h.__‘r—"d'--.r——r

N/

30%

20%

'

H  IH ‘ H

IH I ‘ IH
2013| 2014

H ‘ H  IH ‘ H
2015

I
2016 2017

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W 2023 ROKU

W INWESTYCJACH
WPROWADZONYCH

NA RYNEK W | KW. 2023%* [96] SP'2edaiew Sagy ok,
RYNEK PIERWOTNY Pozostale w sprzdady

sprzedaz w | kw. -
sprzedaz w Il kw. -
sprzedaz w Il kw. -

sprzedaz w IV kw.

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

w dzielnicy Wtochy (o 21%), natomiast najnizsze na
Bielanach (o0 4%). Najdrozszg dzielnicg pozostato nie-
zmiennie Srédmiescie, gdzie mediana na koniec 2023
roku wyniosta ponad 18,8 tys. zt/mkw. Dysproporcja
miedzy ceng na rynku pierwotnym i wtérnym w tej
dzielnicy wynika z duzego udziatu mieszkan w star-
szym budownictwie, czesto zarzadzanych przez spot-
dzielnie. Najwieksza liczba transakcji na rynku wtor-
nym zostata odnotowana na Mokotowie. W strukturze

IH ‘ H
2018

IH I1H

‘\H
2022 2023

IH ‘ H  IH ‘ H  IH
2020 2021

IIH ‘
2019

sprzedanych mieszkan w minionym roku w stolicy
dominowaty mieszkania 2 pokojowe, ktore stanowity
46% wszystkich transakcji. W drugiej potowie 2023
roku pod wzgledem cen w programie Bezpieczny Kre-
dyt 2% potencjalnie miescito sie okoto 45% mieszkan
sprzedanych na rynku wtérnym przy zatozeniu limitu
dla par, ktéry wynosit 600 tys. zt. Uwzgledniajgc dodat-
kowo maksymalny wktad wiasny w kwocie 200 tys. zt
udziat ten wzrést do okoto 75% transakdji.
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W Krakowie na rynku pierwotnym mediana cen‘jednestkowych wyniosta 14,5 tys. zi,

co przektada sie na roczny-wzrost rzedu 14%. Przez druga potowe roku liczba lokali

wprowadzonych do oferty i sprzedanych uksztattowata sie na zblizonym poziomie.

Na krakowskim pierwotnym rynku nieruchomosci-w_lII i 1V kw.2023 r. . wprowadzo-

no do sprzedazy tacznie 4,3 tys. mieszkan w 50 nowych inwestycjach lub etapach,

co w poréwnaniu do pierwszego péirocza skutkuje wzrostem o 34%.

Zestawiajgc z analogicznym terminem roku ubiegtego,
kiedy to deweloperzy zasilili rynek bardzo matg liczba
nowych lokali, obecna wartos¢ jest prawie trzykrotnie
wyzsza. Szczegolnie duzg liczbg nowo wprowadzonych
lokali charakteryzowat sie okres od pazdziernika do
konca grudnia - prawie 2,5 tys. mieszkan. W drugim
potroczu 2023 r. najwiecej nowych mieszkan wprowa-
dzono do oferty w dzielnicach Podgérze i Pradnik Bia-
ty, ktére fgcznie posiadaty 41% udziat w nowej podazy.
Sg to najdynamiczniej rozwijajgce sie pod wzgledem
mieszkalnictwa dzielnice w Krakowie. Na Pradniku Bia-
tym zlokalizowane sg ponadto inwestycje infrastruktu-
ralne, takie jak np. budowa szybkiego tramwaju. Sto-
sunkowo duzg liczbe nowych mieszkant zanotowano
réwniez w dzielnicy Debniki - ponad pdt tysigca lokali.
W dzielnicach takich jak Stare Miasto, Czyzyny czy Kro-
wodrza w drugiej potowie 2023 r. nie wprowadzono do
sprzedazy nowych inwestycji.

W drugiej potowie 2023 r. oferta mieszkan na rynku
pierwotnym zmniejszyta sie potrocznie o 9% i wyniosta
prawie 4,3 tys. lokali, co stanowi najnizszg wartos¢ na
przestrzeni minionych 10 lat analizowanych w raporcie.
Wptyw na niski poziom oferty odnotowany w grudniu

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

2023 roku miata nizsza ilos¢ nowo wprowadzonych
do sprzedazy mieszkan niz liczba sprzedanych lokali
w 2023 r. Biorgc pod uwage poziom podazy w podziale
na dzielnice, najwiecej mieszkan w ofercie, podobnie
jak w przypadku lokali nowo wprowadzonych do sprze-
dazy wystepowato w Pradniku Biatym i Podgorzu. Byto
to kolejno 21% i 16% oferty.

Krakow byt jednym z niewielu duzych miast w Polsce,
w ktorym liczba sprzedanych mieszkan na rynku pier-
wotnym w drugim potroczu 2023 r. byla nieco nizsza
niz w pierwszym. Wolumen sprzedazy nadal pozostat
jednak na stosunkowo wysokim poziomie osiggajac
prawie 4,5 tys. lokali, co stanowi wzrost w poréwnaniu
do drugiego poétrocza roku poprzedniego o 79%. Dziel-
nice Podgdérze i Pradnik Biaty w Il IV kw. 2023 r. posia-
daly tgcznie 34% udziatu w sprzedazy w miescie.
Obecnie na krakowskim rynku pierwotnym panuje réw-
nowaga. Liczba nowo wprowadzonych do sprzedazy
mieszkan jest bardzo zblizona do liczby lokali sprzeda-
nych oraz obecnej podazy. Swiadczy to o dostosowaniu
przed deweloperdw podazy do popytu. W Krakowie me-
diana cen na rynku pierwotnym na koniec 2023 r. wynio-
sta 14,5 tys. zt/mkw., co stanowito roczny wzrost o 14%.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2023/2022

Zrédio: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend X CaH(OWity
cen 1 m? 23/22 [IH23/I1H23 cen 1 m? 23/22 IIH23/IH23 poziom oferty
Krowodrza 14432 | 11% | 9% | 12190 | 10% | 6%
Nowa Huta 11912 | 18% | 8% | 10895 | 14% | 10% Liezos) e
wprowadzonych
Podgdérze 13869 | 19% | 14% | 11859 | 12% | 6% il A
Srédmiescie 19352 | 10% | 4% | 13551 | 9% | 8%
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Najwyzsza cena jednostkowa charakteryzuje obszar
Srédmiescia, gdzie mediana osiggneta ponad 19,3 tys.
zt. Delegaturg z najwyzszg dynamikg wzrostu cen byto
Podgoérze, gdzie mediana cen metra kwadratowego
wzrosta 0 19% rocznie i na koniec 2023 r. wyniosta pra-
wie 13,9 tys. zt.

W Krakowie jednostkowe ceny mieszkan wzrosty row-
niez na rynku wtornym. Biorgc pod uwage cate miasto,
mediana wzrosta rocznie o 11% i osiggneta poziom
prawie 12 tys. zt/mkw. Najwyzsze roczne podwyzki do-
tyczyty okolic Nowej Huty (14%) oraz Podgoérza (12%).
Podobnie jak na rynku pierwotnym, bez zmian najdroz-
szg delegaturg byto Srédmiescie, gdzie na koniec grud-
nia 2023 mediana cen jednostkowych wyniosta ponad

2018

‘ H  IH ‘ H  IH ‘ IH H IH ‘ H I
2020 2022 2023

! lIH ‘
2019 2021

25%

W

13,5 tys. zt. W ciggu minionego roku ceny wzrosty tam

0 9%. Na krakowskim rynku wtérnym nabywcy wybie-
rali przede wszystkim mieszkania 2 pokojowe - stano-
wity one 50% umow kupna-sprzedazy odnotowanych
w 2023 roku. Najwiecej transakcji lokalami z drugiej reki
odnotowano w delegaturze Podgorze.

W drugim potroczu minionego roku okoto 55% sprze-
danych na rynku wtornym mieszkan miato cene do 600
tys. zt, a wiec potencjalnie miescito sie w granicy limi-
tow kwotowych dla par w programie Bezpieczny Kredyt
2%. Powiekszajac te liczbe o maksymalng kwote wkia-
du wiasnego wynoszgcg 200 tys. zt udziat ten wzrdst do
okoto 85%.

EMMERSON 5 EVALUATION 11
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Na rynku pierwotnym we Wroctawiu lokale pozostajace w ofercie na koniee:2023 roku

odnotowaty mediane ceny jednegometra kwadratowego na poziomie prawie. 13 tys. zi.

Byta ona o 12% wyzsza od wyniku zanotowanego rok'wczesniej..Poréwnujgc potrocz-

na dynamike zmian cen, W pierwszej.potowie odnotowano wzrost mediany ha pozio-

mie 5%, w drugiej natomiast o 7%.

W okresie lipiec-grudzien 2023 roku do sprzedazy
wprowadzono najnizszg od drugiego potrocza 2013 r.
liczbe mieszkar. Obudowujacy sie popyt przy niskiej
nowej podazy spowodowat drastycznie niski poziom
dostepnej oferty, ktéra na koniec grudnia 2023 wynio-
sta niecate 4 tysigce jednostek. Wynik ten jest prawie
40% nizszy w poréwnaniu z rokiem 2022, kiedy to na
koniec grudnia liczba dostepnych mieszkan wyniosta
ponad 6,5 tys. jednostek.

W drugiej potowie 2023 roku deweloperzy wprowadzi-
li do sprzedazy 2,3 tys. lokali mieszkalnych w ramach
26 nowych inwestycji badzZ etapdw projektéw, a wiec
0 14% mniej niz w pierwszym potroczu. Najwieksza
ilos¢ nowo wprowadzonych mieszkan zasilita oferte
delegatury Krzyki - ponad 900 jednostek. Stanowi to
40% udziatu w strukturze wszystkich nowych mieszkan.
Krzyki nadal sa najatrakcyjniejszg czescig miasta dla
inwestoréw ze wzgledu na dostepnos¢ wielkoobsza-
rowych gruntéw, gdzie mozliwa jest budowa wieloeta-
powych inwestycji. Nabywcy z kolei wybierajg te lokali-
zacje ze wzgledu na liczne tereny zielone oraz dobrg
komunikacje z centrum miasta. W delegaturach Stare

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 202372022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

Miasto oraz Srédmiescie w drugiej potowie minionego
roku deweloperzy nie zdecydowali sie na rozpoczecie
sprzedazy nowych projektow.

We Wroctawiu na koniec 2023 najwiecej dostepnych
mieszkan wystepowato w delegaturze Krzyki - 38%
oferty catego miasta. W delegaturach, w ktérych w mi-
nionej potowie roku nie wprowadzono nowych inwe-
stycji oferta zmniejszyta sie najbardziej. Najmniejsza
podaz znajdowata sie w delegaturze Srédmiescie - nie-
cate 350 mieszkan.

W ciggu roku na wroctawskim rynku pierwotnym sprze-
dano tacznie ponad 7,4 tys. lokali mieszkalnych. Wie-
cej transakcji sprzedazy odnotowano w drugiej poto-
wie roku - ponad 4 tys. Byt to wynik wyzszy o 20% niz
w okresie styczen-czerwiec. W poréwnaniu do drugiej
potowy 2022 roku sprzedaz wzrosta o 85%.

Najwiece] lokali w minionym potroczu w stolicy woje-
wodztwa dolnoslaskiego sprzedano w delegaturze
Krzyki - ponad 1,5 tys. jednostek. Najmniej transakcji
sprzedazy na rynku pierwotnym odnotowano w dele-
gaturze Srodmiescie - okoto 350 lokali, na co wplyw
miat niski poziom oferty i najwyzsze ceny jednostkowe.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2023/2022

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend Ca*kOWity
cen 1 m? 23/22 | IH23/1H23 cen1m? 23/22 | IH23/1H23 poziom oferty
Fabryczna 11213 | 15% 9% 10 287 8% 5%
Krzyki 12271 | 16% 9% 11173 | 13% 8% Liczba nowo
wprowadzonych
PsiePole 11060 | 11% | 6% | 10404 | 13% | 8% mieszkan
Stare Miasto 15331 7% 5% 11848 | 10% 7%
Srédmieécie 15712 7% 5% 10 862 3% 3%
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Na rynku pierwotnym najwyzsze podwyzki cen w mi-
nionym roku odnotowano w delegaturze Krzyki, gdzie
mediana ceny jednego metra kwadratowego w ujeciu
rocznym wzrosta o 16% do ponad 12,2 tys. zi/mkw.
Najwyzsza cena jednostkowa wystepowata w delega-
turze Srédmiescie, gdzie na koniec grudnia 2023 roku
mediana wynosita 15,7 tys. zt/mkw. Inwestycje bedgce
w sprzedazy we wroctawskim Srédmiesciu w wiekszosci
odznaczaly sie wyzszg jakoscig i standardem wykoncze-
nia co wplywato na wyzsze ceny w tej delegaturze. Naj-
nizsza mediana cen jednostkowych na poziomie 11 tys.
zt dotyczyta delegatury Psie Pole.

Na rynku wtérnym w ujeciu rocznym mediana ceny jed-
nego metra kwadratowego wzrosta o 10% i na koniec
2023 roku wyniosta ponad 10,7 tys. zt. Pierwsza potowa

‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H IH ‘ H  IH ‘ H  IH
2022 2023

8%

38% 18%

62%

minionego roku przyniosta podwyzki na poziomie 4%,
druga natomiast 6%. Najwyzsze podwyzki cen mieszkan
na wroctawskim rynku wtérnym odnotowano w delega-
turze Krzyki i Psie Pole - wzrost na poziomie po 13%
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Najwiecej trans-
akgji sprzedazy odnotowano w delegaturze Krzyki. Ku-
pujacy najchetniej wybierali mieszkania 2 pokojowe
- transakcje takimi lokalami stanowity 44% struktury
wszystkich zakupionych w tej jednostce. W programie
Bezpieczny Kredyt 2% potencjalnie pod wzgledem cen
miescito sie okoto 70% sprzedanych w drugiej potowie
roku mieszkan na rynku wtornym zaktadajgc maksymal-
ny limit dla par 600 tys. zt. Powiekszajgc te kwote o moz-
liwy najwyzszy wktad wiasny wynoszgcy 200 tys. zt udziat
ten wzrést do okoto 90%.

EMMERSON 5 EVALUATION 13



Ceny mieszkan wPoznani

Na koniec grudnia 2023 r: odnotowanoe.mediane ceny jednego me

1arynku pier‘WotnYrﬁ wzrosty o0 10% w.poréwnaniuz2022r:
tkwadratowego

na poziomie ponad 11,6 tys. zt. W ujeciu pétrocznym wyzszy wzrost ;en dotyczyt dru-

giej potowy roku, kiedy dynamika wzrostu cen wyniosta 7% w stosunku do okresu

styczen-czerwiec.

W drugim potroczu liczba mieszkarn nowo wprowadzo-
nych i sprzedanych byta na wyréwnanym poziomie, co
moze Swiadczy¢ o poprawnej reakcji deweloperdw na
wystepujgcy popyt. Oferte zasilito ponad 2,7 tys. lokali
w ramach 23 nowych projektéw, a sprzedaz wynosita
prawie 2,6 tys. jednostek.

Najwieksza liczba nowo wprowadzonych mieszkan
wzbogacita w drugim poétroczu 2023 roku oferte dele-
gatury Stare Miasto. Lokale tam zlokalizowane stanowi-
ty 33% catej podazy na rynku pierwotnym w Poznaniu.
Deweloperzy wiekszos¢ inwestycji realizujg w czesci de-
legatury oddalonej od centrum miasta takiej jak Nara-
mowice, gdzie s3 nadal dostepne grunty pod zabudo-
we wielorodzinng. Duzg liczbe mieszkar wprowadzono
do oferty réwniez w delegaturze Grunwald. Najmniej
jednostek wprowadzono do sprzedazy w delegaturze
Wilda - okoto 240 mieszkan.

Na koniec 2023 roku na rynku pierwotnym w Pozna-
niu dostepnych byto ponad 4,2 tys. mieszkan. Naj-
wiecej z nich (28% catej podazy) zlokalizowanych byto
w delegaturze Stare Miasto. Najnizsza liczba miesz-
kani pozostawata w ofercie najmniejszej delegatury

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

T

Poznania - Wildy, gdzie udziat wynidst 5% podazy.
Oferta w pozostatych delegaturach byta na zblizo-
nym poziomie i wynosita od 21% do 23% wszystkich
dostepnych mieszkan.

W ciggu roku w Poznaniu tgcznie sprzedano prawie 4,5
tys. lokali mieszkalnych. Wiekszg ilos¢ transakcji odnoto-
wano w drugim potroczu 2023 roku, kiedy to sprzedano
prawie 2,6 tys. lokali co stanowi wzrost o 60% w poréw-
naniu do analogicznego okresu w roku poprzednim.
Najwieksza liczba transakcji w okresie lipiec-grudzien
zostata zaobserwowana w delegaturze Grunwald - 29%
udziatu w ogdélnej sprzedazy w miescie. Najmniej
mieszkan sprzedano natomiast w delegaturze Wilda,
ktérg charakteryzowata rowniez najnizsza podaz. Licz-
ba transakcji wyniosta tam niecate 90.

Najwyzszg mediane cen jednego metra kwadratowe-
g0 na rynku pierwotnym odnotowano w delegaturze
Wilda, gdzie na koniec 2023 roku wyniosta ona ponad
12,5 tys. zt, co przektada sie na roczny wzrost o 11%.
Najnizsze ceny odnotowano w delegaturach Grun-
wald oraz Jezyce, gdzie mediana cen wyniosta nieco
ponad 11 tys. zZ/mkw.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2023/2022

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend Ca*kOWity
cen 1 m? 23/22 IIH23/1H23 cen 1 m? 23/22 1IH23/1H23 poziom oferty

Grunwald 11 041 9% | 4% 9377 | 11% | 7%
Jezyce 11076 | 3% | 2% 9767 | 12% | 9% Liczba nowo

wprowadzonych
mieszkan

Nowe Miasto 11 757 | 15% 8%
12192 | 11% 6%

12579 | 11% | 9%

9284 | 4% | 3%
8868 | 10% | 6%
9 501 9% | 8%

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

oziom oferty
na koniec okresu

liczba nowo wprowadzonych
na rynek mieszkan w okresie
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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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2013|2014 2015 2016 2017
SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY  sprassszwiion [N

MIESZKAN W 2023 ROKU
W INWESTYCJACH
WPROWADZONYCH

NA RYNEK W | KW. 2023%* [96] P'2edanew Sagy ok,
RYNEK PIERWOTNY pozostate w sprzedazy

sprzedaz w Il kw. -
sprzedaz w Il kw. -

sprzedaz w IV kw.

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

Najwyzsza dynamika wzrostu cen dotyczyta natomiast
delegatury Nowe Miasto, gdzie mediana wzrosta o 15%
i na koniec 2023 roku wyniosta ponad 11,7 tys. zt/mkw.
Na rynku wtérnym lokale podrozaty o 10% rocznie.
Mediana cen jednostkowych mieszkan na koniec 2023
roku w Poznaniu wyniosta ponad 9,2 tys. zt. Wyzsza dy-
namika wzrostu cen zostata odnotowana w drugiej po-
towie roku - 7% w poréwnaniu do pierwszego potrocza.
Najwyzsza podwyzka cen, wynoszaca 12% rocznie do-
tyczyta delegatury Jezyce. Mediana cen jednostkowych
osiggnetfa tam prawie 9,8 tys. zt. Najmniej mediana cen

EMMERSON &) EVALUATION

lIH ‘ IH
2018

lIH ‘ H  IH ‘ H I ‘ H I ‘ H  IH
2019 2020 2021 2022 2023

45%
55% W

wzrosta w delegaturze Nowe Miasto - 4% rocznie. Naj-
wiecej transakcji (47% wszystkich zawartych w 2023 r.)
na rynku wtérnym odnotowano w delegaturze Stare
Miasto. Byly to przede wszystkim lokale 2 pokojowe,
ktore stanowity 51% wszystkich transakcji w miescie.
Mieszkania, ktore potencjalnie pod wzgledem limitow
cen miescity sie w rzgdowym programie (600 tys. zt dla
par) stanowity okoto 80% transakcji na rynku wtérnym
w drugiej potowie 2023 r. Udziat lokali sprzedanych za
maksymalng kwote 800 tys. zt, zaktadajgcg najwyzszy
limit wktadu wtasnego wynidst okoto 95%.
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TROIMIASTO

W drugim pétroczu 2023 r. na rynku pierwotnym w Tréjmiescie odnotowano spadek
oferty dostepnych mieszkan w odniesieniu do pierwszej potowy roku. W potaczeniu
ze znacznym wzrostem sprzedazy lokali poskutkowato to rocznym wzrostem me-
diany cen wynoszacym od 4% w Sopocie do 10% w Gdansku.

W Gdansku w ostatnich dwodch kwartatach minione- w poroéwnaniu do pierwszej potowy 2023 r.

go roku liczba mieszkan wprowadzonych do sprzeda- Na tréjmiejskim rynku mieszkaniowym fgczna podaz na
zy wzrosta 0 46% w poréwnaniu do pierwszej potowy koniec roku 2023 wyniosta ponad 4,8 tys. jednostek.
roku. Byto to zastugg wprowadzenia do sprzedazy Sktadato sie na nig ponad 3,8 tys. lokali w Gdansku, pra-
znacznej ilosci mieszkan w okresie pazdziernik-gru- wie 900 w Gdyni oraz okoto 100 w Sopocie. W poréwna-
dzien (okoto 1,5 tys. mieszkan). Najwiecej inwestycji niu do pierwszej potowy 2023 r. oferta w tych miastach
w tym miescie pojawito sie na terenach potozonych przy zmniejszyta sie o kolejno 24%, 35% i 31%.

jego potudniowych granicach, w znacznej odlegtosci od Poziom sprzedazy na rynku pierwotnym w Trojmiescie
centrum. W Gdyni deweloperzy zasilili rynek zaledwie w drugiej potowie 2023 r. wzrdst 0 47% w zestawieniu
3 nowymi projektami oferujgcymi tgczng liczbe ponad z pierwszym poétroczem i wynidst prawie 4,7 tys. miesz-
160 mieszkan, co z kolei stanowi spadek o ponad 70% kan. W Gdansku sprzedaz osiggneta liczbe okoto 4 tys.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM
ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny
mediana trend trend mediana trend trend
cen 1 m? 23/22 1IH23/1H23 cen 1 m? 23/22 1IH23/1H23

GDANSK 13302 | 10% | 4% | 11459 | 5% | 4%

GDYNIA 13536 5% 1% | 10142 6% 2%
SOPOT 22536 4% 2% | 15691 4% 1%

ZMIANY NA RYNKU DEWELOPERSKIM 2023/2022

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 mieszkan w okresie

p . ) liczba sprzedanyCh e
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer mieszkan w okrésie
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% sprzedanej oferty w danym okresie; Zaprezentowane dane dotyczg Gdariska
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

60%
e NI e S
40%

. ﬁ

20%

10%
lIH ‘ H  IH ‘ IH

H ‘ H  IH ‘ IH
2013|2014

I lIH ‘ H IH ‘ H IH ‘ H I ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H  IH
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W 2023 ROKU
W INWESTYCJACH

sprzedaz w | kw. -
sprzedaz w Il kw. -
sprzedaz w Il kw. -

WPROWADZONYCH spraedaz w IV k.
NA RYNEK W | KW, 2023%* [9] sP2edane s saey o
RYNEK PIERWOTNY pozostale w sPLSERY

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych kwartatach

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

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

mieszkan. W zestawieniu do drugiej potowy 2022 roku
byt to ponad dwukrotny wzrost. Szczegdlnie przyczy-
nit sie do tego Il kwartat, ktérego udziat w sprzedazy
poétrocznej wynidst prawie 60%. W Gdyni w okresie li-
piec-grudzien sprzedato sie 720 jednostek, natomiast
w Sopocie - ponad 40.

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Tréjmiescie
w 2023 r. wzrosty od 4% do 10% rocznie w zalezno-
$ci od miejscowosci. Najwyzszy trend dotyczy Gdan-
ska, gdzie osiggnety one mediane 13,3 tys. zt/mkw.
Na podobnym poziomie cenowym, z mediang ponad
13,5 tys. zt/mkw. znalazty sie lokale w Gdyni. Nizsza
cena jednostkowa w Gdansku wynika z duzej ilosci
lokali w ofercie zlokalizowanych w znacznej odlegto-
$ci od centrum, ktére osiggaja nizsze ceny. W Gdyni
natomiast w ofercie dominujq projekty w standardzie
premium. Najwyzsze ceny niezmiennie charakteryzu-
ja Sopot, ktoéry ze wzgledu na swojg kurortowg spe-
cyfike posiada w ofercie prawie wylgcznie mieszkania
0 standardzie podwyzszonym. W 2023 r. mediana

wyniosta tam ponad 22,5 tys. zt/mkw.

W Tréjmiescie roczny wzrost cen na rynku wtérnym byt
nizszy niz na rynku pierwotnym i wyniost 5% w Gdan-
sku, 6% w Gdyni oraz 4% w Sopocie. W Gdyni mieszka-
nia z drugiej reki osiggnety nizszag mediane niz w Gdan-
sku ze wzgledu na wiekszy udziat w liczbie transakgji
mieszkan w starszym budownictwie oraz lokali powy-
zej 3 pokoi. Gdanski rynek wtérny charakteryzuje sie
natomiast duzym udziatem lokali w nowym budownic-
twie, siegajgcym nawet 80%. Zardowno w Gdansku jak
i w Gdyni najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie
lokale 2 pokojowe, ktére stanowity odpowiednio 49%
i 45% w strukturze wszystkich transakcji odnotowanych
na rynku wtdérnym w tych miastach. W drugiej potowie
2023 r. w Trojmiescie pod wzgledem cen w programie
rzagdowym potencjalnie miescito sie okoto 60% miesz-
kan sprzedanych na rynku wtérnym w Gdansku i okoto
70% w Gdyni przy zatozeniu limitu dla par, ktéry wyno-
sit 600 tys. zt. Uwzgledniajgc maksymalny wkiad wiasny
wynoszacy 200 tys. zt udziat ten wzrdst do kolejno okoto
80% i 85%.
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Na rynku pierwotnym w todzi w minionym roku odnotowano wyrazne-zmiany.

Mediana cen jednego metra kwadratowego nowych lokali;:na:koniec 2023:roku wy-

niosta ponad 9,8 tys. zi, co stanowi wzrost 0 8% w ujeciusgrocznym.

Od drugiej potowy 2022 roku na rynku pierwotnym ro-
Snie zaréwno liczba mieszkarh nowo wprowadzonych,
jaki tych w ofercie. Wzrasta réwniez liczba sprzedanych
mieszkan, lecz charakteryzuje sie ona nizszg dynami-
ka. Na koniec grudnia 2023 roku w todzi odnotowa-
no najwyzszy poziom oferty na przestrzeni minionych
analizowanych w raporcie lat, ktéry wynosit ponad
7 tys. jednostek. Powodem tak duzej ilosci dostepnych
mieszkan byto wprowadzenie do sprzedazy projektéw
ze znaczng liczba lokali oraz wysoka jak na miasto tej
rangi podaz gruntéw.

W ciggu minionego roku deweloperzy wprowadzili tgcz-
nie 71 nowych projektéw - 32 w pierwszym potroczu
i 39 w drugim. W 2023 roku na toddzki rynek trafito tgcz-
nie ponad 6,8 tys. nowych mieszkan. W drugiej poto-
wie roku, pomimo podobnej ilosci nowych inwestydji
wprowadzono do sprzedazy dwukrotnie wiekszg liczba
mieszkan niz w pierwszej. W okresie lipiec-grudzien
minionego roku najwiecej lokali wprowadzono do
sprzedazy na Polesiu oraz w delegaturze Srédmiescie.

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

rynek pierwotny

rynek wtérny

Mieszkania tam zlokalizowane stanowity 60% nowej po-
dazy. Najmniej lokali natomiast wprowadzono do ofer-
ty w delegaturze Gérna - okoto 350 mieszkan.

Na koniec grudnia 2023 najwiecej lokali znajdowato
sie w delegaturze Polesie - nieco ponad 2,5 tys. miesz-
kan, co stanowito 36% oferty w todzi. Najmniej loka-
li dostepnych byto w delegaturze Gdérna (niecate 580
jednostek). Niespotykana na przestrzeni badanych
lat aktualna oferta mieszkan na rynku pierwotnym
w todzi wynika ze znacznej ilosci nowo wprowadzo-
nych inwestycji oferujgcych duzg liczbe lokali mieszkal-
nych (w jednej z inwestycji w ofercie znajduje sie prawie
430 jednostek). Czynnikiem, ktory sprawia, ze dewelo-
perzy chetnie inwestujg w £odzi s§ m. in. procesy rewi-
talizacyjne toczace sie w miescie. Przyczyniajg sie one
do zagospodarowywania nieruchomosci niezabudo-
wanych oraz zabudowanych budynkami zdekapitalizo-
wanymi. Przemiany urbanizacyjne dokonujg sie wraz
z przemianami spoteczno-gospodarczymi. £6dz jest
coraz bardziej znaczacym rynkiem pracy oraz istotnym

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2023/2022

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

mediana trend trend mediana trend trend ) Ca,‘kOWity
cen 1 m? 23/22  |IIH23/H23 | cen1m? 23/22 | IIH23/1H23 poziom oferty

Batuty 8 894 7% 5% 6 637 9% 7%
Gorna 8939 | 8% | 6% | 6785| 7% | 3% ezl noe
wprowadzonych
Polesie 9280 | 9% | 4% 7141 8% | 7% e

11319 5% 4%
9203

Srédmiescie 7076 | 5% | 1%

Widzew

13% 3% 6972 8% 6%
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PODAZ | POPYT NA RYNKU _|NWESTYCJ| MIESZKANIOWYCH oo [PEE iy
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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Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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RYNEK PIERWOTNY pozostaie w sprzedasy [

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych kwartatach
od wprowadzenia inwestycji na rynek ($rednio)
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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osrodkiem edukacyjnym. Deweloperzy, widzac dostep-
nos¢ atrakcyjnych gruntéw, ktére czesto pozwalajg na
zrealizowanie wieloetapowych projektéw chetnie przy-
gotowujg tam nowe projekty.

Na todzkim rynku pierwotnym tgcznie w 2023 roku
sprzedano ponad 4,1 tys. mieszkan, z czego 61%
w drugim potroczu. W okresie lipiec-grudzien najwie-
cej lokali sprzedano w delegaturach Polesie i Widzew.
W poréwnaniu z analogicznym okresem w roku 2022
jest to ponad dwukrotny wzrost sprzedazy. Mieszkania
tam zlokalizowane stanowity 62% wszystkich sprzeda-
nych wtedy jednostek. Najmniej transakcji sprzedazy
odnotowano natomiast w delegaturze Gérna - okoto
180 lokali.

Najwyzsze podwyzki cen na poziomie 13% rocznie od-
notowano w delegaturze Widzew, gdzie mediana cen
jednostkowych na koniec 2023 roku wyniosta 9,2 tys. zt.
Najdrozszg delegaturg w todzi w 2023 roku byto nie-
zmiennie Srédmiescie, gdzie warto$¢ ta wyniosta po-
nad 11,3 tys. zt/mkw. Najmniej za jeden metr kwadra-
towy zapfaci¢ trzeba byto w delegaturze Batuty, gdzie
na koniec grudnia mediana wyniosta niecate 8,9 tys. zt.
Podobny poziom cen odnotowano w delegaturze Gor-

LI

na. Podwyzki cen mieszkan w todzi sg skutkiem m. in.
aktualnej struktury oferty, gdzie duzg czes¢ stanowig
lokale wprowadzone do sprzedazy w ostatnich kwarta-
tach posiadajgce wysokie ceny jednostkowe.

Na rynku wtérnym w ujeciu rocznym mediana cen me-
tra kwadratowego wzrosta o 7% i wyniosta na koniec
2023 roku prawie 7 tys. zt. Najdrozszg delegaturg byto
Polesie, gdzie mediana cen jednostkowych na koniec
grudnia 2023 wyniosta ponad 7,1 tys. zt. Najmniejsza
mediana cechuje natomiast delegature Batuty - 6,6 tys.
zt/mkw. Najwiecej transakcji odnotowano w delega-
turze Gorna. Klienci najbardziej zainteresowani byli
lokalami 2 pokojowymi, a ich udziat w ogdlnej liczbie
transakcji wynidst 55%. W todzi udziat mieszkan po-
tencjalnie mieszczacych sie w limicie cenowym dla
par przewidzianym w programie Bezpieczny Kredyt
2% bez uwzglednienia wktadu wtasnego (600 tys. zt)
w drugim potroczu 2023 r. wynidst okoto 95% sprze-
danych w tym okresie jednostek na rynku wtérnym.
W maksymalnej kwocie 800 tys. zt miescito sie nato-
miast 99% mieszkan. Tym samym miasto to byto jedng
z najlepszych lokalizacdji pod katem dostepnosci lokali
na rynku wtérnym, ktére mogty by¢ objete programem.
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KATOWIEE .

+ AGLOMERACIA
SLASKA

Mediana cen jednego metra kwadratowego na rynku pierwotnym.w Katowicach
na koniec grudnia 2023 r. wyniosta 10 tys. zi, co stanowi wzrost roczny o.12%.

W ujeciu pétrocznym ceny wzrosty 0 5% w pierwszym pot-
roczuio 7% w drugim. W drugiej potowie 2023 roku licz-
ba nowo wprowadzonych mieszkan dynamicznie wzrosta
i zblizyta sie do odnotowanego w pierwszym potroczu
2022 roku najwyzszego w ciggu minionych lat poziomu.
W drugiej pofowie 2023 roku do oferty w ramach 11
nowych projektéw wprowadzono okoto 1,7 tys. lokali
mieszkalnych, co stanowi liczbe ponad 4 razy wiekszg
niz w pierwszym potroczu. W okresie od lipca do grud-
nia 2023 podaz zasilita 5 dzielnic: Wetnowiec-Jézefo-
wiec, Osiedle Paderewskiego-Muchowiec, Piotrowice-
-Ochojec, Bogucice oraz Ligota-Panewniki. Wiekszos¢
nowych inwestycji dodano na obszarze zespotu dziel-
nic Srédmiejskich.

Na koniec grudnia 2023 oferta lokali na rynku pierwot-
nym w Katowicach wyniosta nieco ponad 2,8 tys. lokali,
co stanowi potroczny wzrost o 14%. Najwiecej dostep-
nych lokali zlokalizowanych byto w dzielnicy Wetnowiec-
-J6zefowiec oraz Bogucie, ktére odpowiadaty za ponad
potowe podazy w miescie. S3 to dzielnice potozone

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND 2023/2022 | TREND [IH/IH2023 ZMIANY CEN W 2023 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

w potnocnej, najbardziej zurbanizowanej i dostepne;
komunikacyjnie czesci miasta. Najwieksza oferta w Ka-
towicach dotyczy mieszkan 2 i 3 pokojowych, ktére sta-
nowig odpowiednio 38% i 30% catej podazy.

Na katowickim rynku pierwotnym w catym 2023 r.
sprzedano ponad 2,4 tys. lokali- 61% z nich dotyczy
transakdji zawartych w drugim potroczu. Poréwnujgc
okres od lipca do grudnia minionego roku do analo-
gicznego okresu w roku 2022 odnotowano ponad dwu-
krotny wzrost sprzedazy.

Najwiece] z tych mieszkan zlokalizowanych byto w dziel-
nicach Wetnowiec-J6zefowiec, Paderewskiego-Mucho-
wiec oraz Bogucice, gdzie sprzedano po ponad 200
lokali. W poréwnaniu do pierwszych dwdch kwartatdéw
2023 r. najwiekszy wzrost sprzedazy dotyczyt pierw-
szej z wymienionych dzielnic, gdzie wolumen wzrdost
prawie czterokrotnie.

Na rynku wtérnym w Katowicach w ujeciu rocznym ceny
wzrosty 0 6%, a mediana cen wyniosta ponad 6,7 tys. zt/
mkw. Klienci kupowali gtéwnie mieszkania 2 pokojowe.

ZMIANY NA RYNKU
DEWELOPERSKIM 2023/2022

Zrédto: Emmerson Evaluation
na podstawie danych Evaluer

rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend trend mediana trend trend X Ca}kOWity
cen 1 m? 23/22 IIH23/1H23 cen 1 m? 23/22 IIH23/I1H23 poziom oferty

KATOWICE 10079 | 12% 7% 6778 6% 3%
AGLOMERACJA Liczba nowo
SLASKA 7591 | 18% | 7% | 5225| 4% | 3% P IS LBl el

mieszkan

(BEZ KATOWIC)
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PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

Zaprezentowane dane dotyczg Katowic
% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

60%

50%

. A

30%
20% J

10%

A

I ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ IH
2013|2014 2015 2016 2017

SREDNIE TEMPO SPRZEDAZY
MIESZKAN W 2023 ROKU

W INWESTYCJACH
WPROWADZONYCH

NA RYNEK W | KW. 2023* [%)]
RYNEK PIERWOTNY

*% sprzedanych mieszkan w poszczegdlnych pétroczach
od wprowadzenia inwestycji na rynek ($rednio)
Zaprezentowane dane dotyczg Katowic

Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer

sprzedaz w | pétrocze. -

sprzedaz w Il pétrocze.

sprzedane w ciggu roku
od wprowadzenia
pozostate w sprzedazy
po roku

Transakcje nimi w minionym roku stanowity 48% wszyst-
kich uméw kupna-sprzedazy z rynku wtérnego. W Aglo-
meracji Slaskiej mediana jednego metra kwadratowe-
g0 na koniec grudnia minionego roku wyniosta prawie
7,6 tys. zt/mkw. na rynku pierwotnym i 5,2 tys. zt/mkw. na
rynku wtérnym. Stanowi to wzrost roczny kolejno o 18%
i 4%. Najdrozsze mieszkania z drugiej reki zlokalizowane
byty w Tychach i Gliwicach, gdzie mediana przekroczyta
6 tys. zt/mkw. Najnizsza cena dotyczyta Bytomia, gdzie
za jeden metr kwadratowy trzeba byto zaptaci¢ mniej niz

IIH ‘ H  IH ‘ H  IH ‘ H
2020

2018

IH ‘ H IH ‘ H IH

2019 2021 2022 2023

46%

4 tys. zt. W miastach aglomeracji najbardziej popularne
byty lokale 2 pokojowe, ktére stanowity 52% transakcji
z rynku wtérnego. Pod wzgledem cen w programie Bez-
pieczny Kredyt 2% potencjalnie miescito sie okoto 90%
lokali sprzedanych na rynku wtérnym w drugiej potowie
roku 2023 - przy zatozeniu maksymalnego limitu kwoto-
wego dla par, ktéry wynosit 600 tys. zt. Powiekszajac te
kwote o mozliwy maksymalny wkfad wiasny, ktéry wyno-
sit 200 tys. zt udziat ten wynosit okoto 95%.
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RYNEK

WYNAJMU
MIESZKAK

Po wydarzeniach z minionych lat, ktére diametral-
nie wplynely na rynek najmu, rok 2023 w stosunku
do roku poprzedniego charakteryzowaty mniejsze
wzrosty cen i wieksza dostepnos¢ mieszkan w tym
sektorze. Wojna w Ukrainie w wiekszosci miast
ma coraz mniejszy wptyw na ten sektor - czes$¢
uchodZcéw wyjechata z Polski, niektérzy zas zde-
cydowali sie na zakup nieruchomosci. Opuszczo-
ne przez nich lokale zwiekszyly podaz mieszkan
na wynajem. Wptyw na ten rynek miat réwniez
rzadowy program Bezpieczny Kredyt 2%, delikat-
ne obnizki stép procentowych oraz zwiekszenie
zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw.
Wszystkie te czynniki przyczynity sie do zwiekszenia po-
pytu na zakup wiasnego ,M" wéréd oséb dotychczas

ZMIANY ROCZNE MEDIANY
STAWEK CZYNSZOW NAIMU

wynajmujgcych mieszkanie. Sektor najmu w 2023 r. zo-
stat zasilony duzg iloscig lokali zakupionych w 2021 r. na
rynku pierwotnym. Wtedy tez sprzedaz byta najwyzsza
od lat, a wielu nabywcéw decydowato sie na zakup nie-
ruchomosci w celach inwestycyjnych, ktére byty jednym
z najopfacalniejszych sposobdw lokowania kapitatu.
Zwiekszenie sie ilosci dostepnych mieszkan w tym sekto-
rze zbiegto sie w czasie ze skurczeniem sie potencjalnej
puli 0séb zainteresowanych wynajmem. W 2024-2025 .
opuszcza¢ najmowane mieszkania bedg osoby, ktére
czesto przy wsparciu rzgdowego programu dokonaty za-
kupu lokalu o dalszym terminie oddania do uzytkowania.
W 2023 r. najwieksze wzrosty stawek czynszu najmu
dotyczyty Warszawy, Biategostoku i Wroctawia. W sto-
sunku do roku 2022 mediana stawek wzrosta w tych

GDYNIA®SOPOT GDANSK

5.1 12,55 8 5.2% §

SZCZECIN
BIALYSTOK

FOZNGN WARSZAWA

-
Przy obliczaniu median czynszu tODZ
najmu uwzgledniono straty
poniesione na negogjagje WROCEAW @ o
W wysokosci 5% czynszu ofertowego. m
W analizie zatoZzono miesieczne stawki KATOWICE
czynszu netto, 4. niezawierajqce opfat RZESZOW

KRAKOW

administracyjnych, opfat za miejsce
postojowe, komarki lokatorskie oraz

kosztéw poniesionych na media.
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miastach odpowiednio: 15,2% w stolicy, 13,9% w Bia-
tymstoku i 13,1% we Wroctawiu. Najmniejszy wzrost
dotyczyt Szczecina - 4,2% rocznie. Najdrozszym anali-
zowanym miastem byfa Warszawa, gdzie mediany sta-
wek czynszow wyniosty tam od ponad 2,8 tys. zt/m-c dla
kawalerek do ponad 5,3 tys. zt/m-c w przypadku lokali
3 pokojowych. Najwyzsze stawki najmu w stolicy doty-
czyly dzielnic Srédmiescie, Wilandw i Wola. Dzielnicam,
gdzie liczba ofert lokali na wynajem jest najwieksza byty
Mokotéw, Srédmiescie oraz Wola. Drugg lokalizacja
wsrod analizowanych miast pod wzgledem cen najmu
byt Gdansk, gdzie mediany ksztattowaty sie od ponad
2,5 tys. zt/m-c dla mieszkan 1 pokojowych do 4,5 tys.
zt/m-c dla lokali z 3 pokojami.

Stawki najmu mieszkan w 2023 r. miaty tendencje wzro-
stowq. Jeszcze wiekszym wzrostem charakteryzowaty
sie ceny mieszkan, zardwno na rynku pierwotnym jak
i wtornym. To spowodowato, ze stopy zwrotu w wiek-
szosci z analizowanych miast w kraju nieznacznie
spadly. Najwieksze spadki, Srednio rzedu 0,5% w po-
réwnaniu do roku poprzedniego dotyczyty Wroctawia
i Gdanska. Jednymi z niewielu lokalizacji, gdzie stopy

zwrotu z najmu mieszkan w poréwnaniu do roku 2022
wzrosty, byty miasta potozone blisko wschodniej grani-
cy kraju - Bialystok i Rzeszéw. S3 to lokalizacje, gdzie
wojna na Ukrainie nadal ma wptyw na ten sektor. Cha-
rakteryzujg sie one nadal duzg iloscig uchodzcow i imi-
grantow, ktérzy zwiekszajg popyt na wynajem. W stolicy
stopa zwrotu wynosita Srednio od 3,5% dla mieszkan
3 pokojowych do 4,8% dla lokali 1 pokojowych.
Sposrdd badanych miast, najwyzszg rentownos¢ od-
notowano w Katowicach, ktéra wynosita: 5,1% w przy-
padku mieszkan 1 pokojowych, 4,6% w przypadku
mieszkan 2 pokojowych i 4,5% w przypadku mieszkan
3 pokojowych. W poréwnaniu z wielkoscig stop zwrotu
w Katowicach w 2022 nastgpit minimalny spadek ren-
townosci dla lokali 1 i 2-pokojowych.

Od lat najwieksze stopy zwrotu charakteryzujg miesz-
kania 1 i 2 pokojowe. Rok 2023 nie byt pod tym wzgle-
dem wyjatkiem. W analizowanych miastach warto$¢ ta
dla kawalerek wyniosta Srednio 4,6%. Dla lokali 2 poko-
jowych byto to 0,3 p. p. mniej, a dla 3 pokojowych juz
0,8 p. p. mniej.

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W 2023 R.

WROCLAW | 47% | 43% | 3,6%
WARSZAWA | 48% | 43% | 3,5%
SZCZECIN | 48% | 46% | 41%
SOPOT | 29% | 3,0% | 2,6%
RZESZOW | 51% | 4,6% | 3,7%
POZNAN | 46% | 43% | 3,7%
tODZ | 48% | 4,6% | 45%
LUBLIN | 43% | 45% [ 41%
KRAKOW | 43% | 40% | 3,6%
KATOWICE | 51% | 4,6% | 45%
GDYNIA | 43% | 44% | 4,1%
GDANSK | 48% | 41% | 3,9%
BIALYSTOK | 49% | 42% | 3,5%
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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 RENTED SECTOR (PRS)

Rynek PRS (Private Rented'Sector)w Polsce, pomimo wczesnej fazy rozwoju dynamicz-

nie sie rozrasta. Segment najmu instytucjonalnegowcigz zyskuje na popularnosci.
Na koniec 2023 r. w formule PRS funkcjonowato ponad 15,3 tys. mieszkan, co stanowi

wzrost 0 66% w poréwnaniudo.2022 r.

Najwiekszg iloscig lokali na rynku dysponuje Resi4Rent,
w ktdrego zasobie znajduje sie ponad 4 tys. jednostek
przeznaczonych na wynajem. TAG Immobilien, zarzadza-
jacy platformg Vantage Rent posiada ich ponad 2,5 tys.
Podium zamyka Fundusz Mieszkan na Wynajem, ktory
dysponuje ok. 2 tys. lokalami tego typu. Najwiecej projek-
tow z rynku PRS zlokalizowanych jest w duzych miastach,
o dobrze rozwinietym rynku najmu. Warszawa obecnie
dysponuje ok. 6,5 tys. mieszkaniami funkcjonujgcymi
w formule najmu instytucjonalnego. Duzy zaséb tego
typu lokali wystepuje rowniez we Wroctawiu, Krakowie,
todzi, Poznaniu i Trojmiescie.

O perspektywie rozwoju rynku PRS w Polsce $wiadczy
liczba projektéw planowanych oraz tych bedacych aktu-
alnie w budowie. W catym kraju liczba mieszkan, ktére
moze w najblizszych latach pojawig sie w formule najmu
instytucjonalnego wynosi prawie 25 tys. Swoje portfolio
najbardziej moze powiekszy¢ ResidRent oraz platforma
Life Spot. W samej Warszawie na réznych etapach reali-
zadji jest prawie 6,9 tys. mieszkan tego typu.

W 2023 r. na rynku najmu instytucjonalnego nie odno-
towano duzej ilosci transakcji. Wplyw na to miaty m. in.
utrzymujace sie stosunkowo wysokie stopy procento-
we oraz problemy z dostepnoscig gruntéw inwestycyj-
nych. Dodatkowo nadal wysokie koszty finansowanie
tego sektora przez banki nie sprzyjaty rynkowi PRS. In-
westorzy skupiali sie w na trwajgcych projektach. Czes¢
z nich zostata zakonczona, dzieki czemu odnotowano
znaczny wzrost tego typu mieszkan na wynajem. Na
sektor miata wptyw réwniez dyskusja nad opodatko-
waniem jednoczesnego zakupu duzej ilosci mieszkan.
Sprzeczne komunikaty w tym zakresie wstrzymywa-
ty decyzje inwestycyjne. Ostatecznie przyjete zmiany
w prawie, obowigzujgce od 1 stycznia 2024 r. dotycza-
ce podatku od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci

6% od ,hurtowego” zakupu mieszkan, ze wzgledu na
konstrukcje zapiséw nie s3 restrykcyjne dla rynku PRS.
Polska nadal pozostaje krajem o nieuregulowanych
przepisach legislacyjnych dotyczgcych dziatalnosci sek-
tora najmu instytucjonalnego.

W Polsce sektor PRS stanowi niewielki procent na ryn-
ku najmu, ktory jest zdominowany przez inwestoréw
indywidualnych. W 2023 r. mieszkania go reprezentu-
jace stanowity ok. 4% wszystkich lokali oddanych do
uzytkowania, co jest udziatem wyzszym o 2 p. p. w od-
niesieniu do 2022 r.

W najblizszym czasie na rynek najmu instytucjonalnego
wptyw bedzie miato wiele czynnikdw. Zagrozeniami sg
zwiekszone koszty operacyjne, wysokie ceny i mata do-
stepno$¢ gruntdw inwestycyjnych czy programy rzgdo-
we wspierajgce zakup mieszkan, a nie ich wynajem. Po-
zytywnym czynnikiem dla tego rynku jest utrzymujgcy
sie deficyt lokali mieszkalnych, a takze powoli zmienia-
jace sie podejscie bankéw do finansowania projektow
PRS, szczegdlnie dla inwestoréw majacych juz doswiad-
czenie w tym sektorze. Obecnie mieszkania funkcjonu-
jace w formie najmu instytucjonalnego charakteryzuja

lokale mieszkalne w PRS oddane do uzytkowania w 2023 r. -

pozostate lokale mieszkalne oddane do uzytkowania w 2023 r.

96%

4%
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sie wysokim obtozeniem, co jest optymistycznym sy-
gnatem dla przysztosci sektora PRS w Polsce.

Do profesjonalizacji rynku najmu przyczyni¢ sie moze
wprowadzenie REIT-6w. Jest to rodzaj funduszu inwesty-
cyjnego, pozwalajacy na inwestowanie w nieruchomosci
osobom prywatnym przy ograniczonym wktadzie finan-
sowym. W Polsce fundusze te nie funkcjonuja, jednak od

POZWOLENIA

NA BUDOWE

ANALIZA WYDANYCH E’OZWOLEN NA BUDOWE
NA 100 TYS. MIESZKANCOW

kliku lat sg przedmiotem rozwazan. W przypadku pro-
jektéw z sektora PRS, inwestorzy indywidualni mieliby
wyptacang dywidende z zyskéw z czynszéw najmu. Jak
pokazujg doswiadczenia krajéw, w ktorych REIT-y zostaty
wprowadzone, przyczyniajg sie one do obnizenia ryzyka
w sektorze oraz stanowig dodatkowe Zrédto finansowa-
nia dla projektéw z rynku najmu instytucjonalnego.

liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia
na budowe w 2023 r. (ogdtem)

liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na
budowe na 100 tys. mieszkancéw w 2023 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 G
DEWELOPERSKICH

KOSZTY BUDOWY INWESTYCJI DEWELOPERSKICH zakres (rin-max,) kosztow wardyh budowy |||
[Zl’_ / MKW. PU M] sredni koszt twardy budowy (netto)

zmiany $redniego kosztu twardego budowy

WARSZAWA
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*KRAKOW, POZNAN, WROCEAW, GDANSK, GDYNIA, SZCZECIN, RZESZOW, TORUN, BYDGOSZCZ, +ODZ, LUBLIN, KATOWICE
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PROGNOZA

2024

Miniony rok a szczegélnie jego drugie pétrocze
uptyneto ponownie pod znakiem wysokich wzro-
stow cen mieszkan. Na rynku pierwotnym nieru-
chomosci w wielu miastach mieliSmy do czynie-
nia z przewagga popytu nad podaza.

W zwigzku z niskg i mocno ograniczong iloscig
dostepnych gruntéw przede wszystkim w duzych
miastach, a takze wydtuzajagcymi sie procedura-
mi formalno-prawnymi nie przewidujemy zwiek-
szonej ilosci oferty mieszkan w przysztych mie-
sigcach. Po obserwowanym w drugiej potowie 2023 r.
wzroscie liczby nowych projektéw, cze$¢ dewelope-
réw bedzie miata ograniczone mozliwosci przygotowa-
nia kolejnych inwestycji w stosunkowo krétkim czasie.
Przewidujemy, ze w 2024 r. popyt nadal bedzie przewa-
zat nad podazg, szczegdlnie jezeli zostang uruchomio-
ne nowe programy rzgdowe, co réwniez nie rodzi prze-
stanek do obnizek cen mieszkan. Brak odpowiednich
dziatek pod zabudowe, diugie procesy administracyjne
w zakresie uzyskania pozwoler bedg skutkowaty niska
ofertg mieszkan. To wkasnie poziom podazy bedzie wy-
znacznikiem kierunku zmian na rynku nieruchomosci
w 2024 r. W Polsce aktualnie budowanych jest mniej
nowych mieszkan w stosunku do zapotrzebowania.
Ze wzgledu na dysproporcje pomiedzy podazg a popy-
tem, ceny nieruchomosci stale rosng. Obecnie sg one
juz zbyt wysokie dla czesci kupujgcych pomimo popra-
wy zdolnosci kredytowe;.

Sytuacja na rynku pierwotnym w 2024 roku cze$ciowo
uzalezniona bedzie od ostatecznej wersji zapowiada-
nego przez rzad programu ,Mieszkanie na start”. Zgod-
nie z informacjami Ministerstwa Rozwoju i Technologii
nowy program powinien zosta¢ uruchomiony w drugim
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potroczu 2024 roku. Wedtug zatozen bedzie on dostep-
ny rowniez w 2025 roku, jednak nie mozna wykluczyc,
ze bedzie trwat duzej.

Chociaz ostateczny ksztatt rzgdowego wsparcia moze
sie jeszcze zmieni¢, przedstawiono jego zatozenia
zgodnie z ktérymi najbardziej skorzysta¢ na nim maja
rodziny, ktére posiadajg co najmniej 3 dzieci. Nie tyl-
ko nie bedzie obowigzywac ich wymaog nieposiadania
mieszkania, ale takze zerowe oprocentowanie zobo-
wigzania. Program ten moze okazac sie znacznie mniej
optacalny dla singli - szczegdlnie mieszkajacych w du-
zych miastach w zwigzku z zapowiadanym wprowadze-
niem limitdw dochodowych w zaleznosci od wielkosci
gospodarstwa domowego oraz doptat tylko do okre-
Slonej wielkos$ci kapitatu. tatwy dostep do nisko opro-
centowanych kredytéw moze jednak ponownie spowo-
dowac dynamiczny wzrost cen mieszkan. W 2024 roku
najbardziej droze¢ bedg lokale o matej i Sredniej wiel-
kosci znajdujace sie w atrakcyjnych lokalizacjach o ufor-
mowanej tkance miejskiej, ktérych w duzych miastach
ze wzgledu na tendencje zageszczania sie zabudowy
Srodmiejskiej bedzie coraz mniej.

Prognozujemy, ze w najblizszym czasie wzmocni
sie trend suburbanizacji, a wiec rozwoju miasta
na jego obrzezach oraz strefach podmiejskich.
Ceny kupna lub wynajmu nieruchomosci w du-
zych miejscowosciach dynamicznie rosng i staja
sie niedostepne dla czesci oséb. Obrzeza duzych
miast oraz obszary, ktére granicza z wiekszymi
aglomeracjami charakteryzuja nizsze ceny zaku-
pu lokali. Lokalizacje te sg takze atrakcyjne dla de-
weloperéw pod wzgledem dostepnosci gruntéw pod
zabudowe. Najwiekszy popyt wystepuje na obszarach
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dobrze skomunikowanych, miedzy innymi w poblizu
stacji i przystankéw kolejowych. Wazny jest rowniez
dobry dostep do obiektéw ustugowych i edukacyj-
nych. Nabywcy wybierajg takie lokalizacje ze wzgledu
na nizsze koszty zycia oraz czesto lepszy dostep do
terendw zielonych i rekreacyjnych. Trendowi temu
sprzyja rowniez rozpowszechnienie sie modelu pracy
zdalnej i hybrydowej.

Ceny nieruchomosci sg podatne na wiele czyn-
nikéw. Sg to m. in. koszty budowy czy polityka
mieszkaniowa panstwa. Wzrost cen mieszkan
mogtby spowolni¢ w sytuacji, gdyby w szybkim
tempie zwiekszyta sie produkcja mieszkan, jed-
nak dane z Gtiéwnego Urzedu Statystycznego na
temat liczby mieszkan deweloperskich, na ktére
wydano pozwolenia w 2023 roku przedstawia-
ja spadki w stosunku do roku poprzedniego we
wszystkich analizowanych miastach z wyjatkiem
todzi. Na wiekszosci rynkéw przerost popytu nad po-
dazg nie daje nadziei na spadki cen nieruchomosci.

W 2024 roku w zycie wejs¢ majg zmiany w przepisach
prawa budowlanego majgcego na celu usystematyzo-
wanie zasad realizacji budynkéw wielorodzinnych z my-
$lg o zwiekszeniu komfortu mieszkancéw. Najistotniej-
szymi zmianami sg minimum 5 metrowa odlegto$¢ od
granicy dziatki budynku wielorodzinnego posiadajgce-
go wiecej niz cztery kondygnacje, a takze nakaz budowy
1,5 miejsca parkingowego na jedno mieszkanie. Przy in-
westycjach w ktorych znajduje sie minimum 20 miesz-
kan nowelizacja przepiséw zaktada réwniez obowigzek
aranzacji miejsc rekreacji dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami oraz budowy placow zabaw. Powierzch-
nia placéw zabaw zostanie uzalezniona od liczby lokali
w inwestycji. Kolejnym nowym wymogiem jest obowig-
zek urzadzenia co najmniej 25% powierzchni dziatki
jako powierzchni biologicznie czynnej, jezeli inny pro-
cent nie wynika z ustalert Miejscowego Planu Zagospo-
darowania Przestrzennego. Z jednej strony inwestorzy
bedg starac¢ sie zdazy¢ uzyskac¢ pozwolenia na budo-
we inwestycji przed planowanym wejsciem przepisow
w zycie, co moze zwiekszyc liczbe wydanych pozwolen.
Z drugiej jednak strony, jesli nie uda sie im sie uzyskac
decyzji w terminie mogg by¢ oni zmuszeni do przepro-
jektowania wielu z planowanych osiedli oraz pozyska-
nia na nowo wymaganych zgdd, co bedzie skutkowac
mniejszg iloscig mieszkan jaka trafi do oferty w przy-
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sztych miesigcach. Data wejscia przepisdw w zycie byta
juz przekfadana w czasie. Obecny termin nie jest jesz-
cze znany, jednak Ministerstwo zapowiada, ze bedzie to
rok 2024. Ograniczenia co do terenu, na ktérym mozna
wznies¢ budynek mogg utrudni¢ wygospodarowanie
powierzchni na miejsca parkingowe. Dodatkowe miej-
sca w postaci parkingu naziemnego bedg skutkowac
mniejszg powierzchnig uzytkowg inwestycji, natomiast
aby spetni¢ nowe wymogi w garazu podziemnym be-
dzie potrzebne jego znaczne powiekszenie lub dodat-
kowa kondygnacja podziemna. Zmiany w przepisach
prawa budowlanego mogg powodowa¢ w niektérych
sytuacjach wzrost kosztow budowy.

W najblizszych latach w zycie wejdg zapisy znowelizo-
wanej w 2023 roku ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Jedng z najwazniejszych
zmian jest wprowadzenie planu ogélnego gminy, kto-
ry zastapi dotychczasowe studia uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérym
okreslane beda m. in. obszary uzupetniania zabudowy.
Tylko w nich mozliwe bedzie uzyskanie decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. Bedg one
wazne 5 lat.

Spodziewamy sig, ze zmiane na rynku wynajmu moze
spowodowal wejscie w zycie programu ,Mieszka-
nie na start”, jednak nie bedzie ona spektakularna
i nie nadejdzie gwattownie. W Polsce decyzja o wynaj-
mie najczesciej nie jest podyktowana preferencjami,
a niedostepnoscig finansowania na zakup wiasne-
go mieszkania. W momencie, gdy beneficjenci pro-
gramow pomocowych (,Bezpieczny Kredyt 2 proc”
i ,Mieszkanie na start”) bedg rezygnowac z wynaj-
mu na rzecz ,mieszkania na swoim” liczba lokali na
wynajem dostepnych na rynku moze sie zwiekszyc.
W zwigzku z tym na rynku mozliwe sg kilkuprocentowe
spadki czynszéw. W duzych miastach nie nalezy spo-
dziewac sie jednak obnizek ze wzgledu na wzrastajgce
koszty zycia oraz dynamicznie rosngce ceny mieszkan.
Obecnie, z powodu wysokich stawek czynszéw poszu-
kujgcy mieszkan do wynajecia, godzac sie na duze
koszty ponoszone na najem oczekujg w zamian kom-
fortowych mieszkan w lepszym standardzie. To zja-
wisko powodowac¢ bedzie popyt na najem mieszkan
wzglednie nowych, komfortowych, nieco drozszych
oraz mniejsze zainteresowanie mieszkaniami wyma-
gajacymi remontu badz odswiezenia.
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Wptyw na rynek nieruchomosci w 2024 r. bedzie miata
takze sytuacja ekonomiczna — miedzy innymi poziom
inflacji. W wyniku prawdopodobnego wstrzymania dzia-
tan podjetych w ramach polityki antyinflacyjnej takich
jak zamrozenie cen energii elektrycznej i gazu, wartos¢
inflacji moze ponownie wzrosng¢. Na rynek nierucho-
mosci istotny wptyw bedzie miata réwniez wysokosc¢
stop procentowych, ktéra oddziatuje na wielkos¢ rat
kredytéw hipotecznych. W drugiej potowie minionego
roku odnotowano dwie obnizki tego wskaznika - ko-
lejno 0o 0,75 i 0,25 punktéw bazowych, do poziomu
5,75%. Spodziewamy sie, ze przez pierwsze potrocze
2024 roku stopy procentowe utrzymajq sie na tym sa-
mym poziomie. W pierwszym scenariuszu, w przypad-
ku odczuwalnego wzrostu inflacji ich warto$¢ rowniez
sie nie zmieni do konca roku, co jest najbardziej praw-

dopodobng opcja. Scenariusz drugi zaktada delikatng
obnizke stop procentowych w drugiej potowie 2024 r.,
jednak jest on mato prawdopodobny.

Coraz wiekszy wptyw na rynek nieruchomosci
bedzie mie¢ potrzeba spetniania wymogéw ESG
(Environmental, Social, Governance). Zagadnie-
nia zwigzane z ESG, szczegélnie te skorelowane
z efektywnoscig energetyczng budynkéw beda
traktowane przez uczestnikéw rynku jako jedne
z bardziej kluczowych. W przysztosci mozna spo-
dziewac sie spadkéw cen lokali znajdujacych sie
w budynkach wysokoemisyjnych oraz nowego
podejscia do projektowania i wznoszenia budyn-
kéw, zgodnie ze standardami ESG. To z kolei moze
przetozyc sie na podwyzki cen lokali w budynkach
wznoszonych zgodnie z nowymi normami.

EMMERSON &) EVALUATION
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OPIS DZIAEALNOSC]

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.
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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.

EMMERSON &) EVALUATION



EMMERSON
EVALUATION

Siedziba Gtowna

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawita Il 27

00-867 Warszawa

tel. 2237999 00
warszawa@emmerson-evaluation.pl

www.emmerson-evaluation.pl

al. Armii Krajowej 6a/4 ul. Artura Grottgera 6A/15 ul. Wodna 2d

50-541 Wroctaw 60-757 Poznan 30-556 Krakow

tel. 71 780 01 41 tel. 61222 54 41 tel. 516 000 977
wroclaw@emmerson-evaluation.pl poznan@emmerson-evaluation.pl krakow@emmerson-evaluation.pl
ul. Uphagena 27 lok. 309 ul. Targowa 9a al. Wojciecha Korfantego 125a
82-237 Gdansk 90-042 £6dz 40-156 Katowice

tel. 516 000 980 tel. 516 000 971 tel. 516 000 987
trojmiasto@emmerson-evaluation.pl lodz@emmerson-evaluation.pl katowice@emmerson-evaluation.pl

EVALUER

al. Jana Pawta Il 27, 00-867 Warszawa
tel. 22 3759700

kontakt@evaluer.pl

www.evaluer.pl



	SPIS TREŚCI
	WSTĘP
	ANALIZA RYNKU MIESZKANIOWEGO W 2023 R.
	RYNEK MIESZKANIOWY W POLSCE
	WARSZAWA
	KRAKÓW
	WROCŁAW
	POZNAŃ
	TRÓJMIASTO
	ŁÓDŹ
	KATOWICE + Aglomeracja Śląska

	RYNEK WYNAJMU MIESZKAŃ
	PRIVATE RENTED SECTOR (PRS)
	POZWOLENIANA BUDOWĘ
	KOSZTY BUDOWY INWESTYCJI DEWELOPERSKICH
	PROGNOZA 2024
	OPIS DZIAŁALNOŚCI EMMERSON EVALUATION ORAZ EVALUER



