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Drodzy Czytelnicy,

Przedstawiamy raport Evaluer Index poswiecony sytuacji na rynku mieszka-
niowym w Polsce w pierwszej potowie 2025 roku. W opracowaniu przeana-
lizowano rynki najwiekszych miast oraz oméwiono najwazniejsze zjawiska
i tendencje z ostatnich szeSciu miesiecy. Raport zawiera takze prognoze
na drugg potowe roku.

W minionym pofroczu sytuacja na rynku mieszkaniowym pozostawata
relatywnie stabilna. Ceny mieszkan, zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtdrnym, w wiekszosci najwiekszych miast utrzymywaty sie na zblizonym
poziomie lub notowaty jedynie niewielkie wzrosty. Jednoczes$nie sprzedaz
pozostawata niska, a liczba dostepnych mieszkan na rynku pierwotnym ro-
sta. Waznym wydarzeniem tego okresu byfa majowa, pierwsza od pazdzier-
nika 2023 roku obnizka stép procentowych, ktéra zapoczatkowata stopnio-
we fagodzenie polityki pienieznej.

Wierzymy, ze raport ten pomoze lepiej zrozumie¢ aktualne uwarunkowa-
nia polskiego rynku nieruchomosci. Jesli chcieliby Panstwo uzyskac¢ bardziej
szczegotowe dane lub opracowanie o szerszym zakresie, zapraszamy do
kontaktu z naszym zespotem.

Zarzad Emmerson Evaluation
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ANALIZA RYNKU
MIESZKANIOWEGO
W | POLROCZU
2025 ROKU

W pierwszej potowie 2025 roku sytuacja na ryn-
ku mieszkaniowym pozostawata zblizona do tej
zkonca2024roku.Sprzedaznarynku pierwotnym
w wiekszosci analizowanych lokalizacji utrzymy-
wata sie na podobnym, niskim poziomie. Oferta
natomiast miata charakter wzrostowy - wynika-
to to z wiekszej ilosci wprowadzonych do sprze-
dazy mieszkan niz sprzedanych jednostek. Ceny
mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym w wiekszosci miast charakteryzo-
waly sie stabilizacjg lub niewielkim wzrostem.
Najwieksze miasta takie jak Warszawa, Krakéw, Wro-
ctaw czy Poznan cechowata réwnowaga cenowa,
a potroczny wzrost mediany cen jednostkowych na
tych rynkach nie przekroczyt 3% w poréwnaniu z kon-
cem 2024 roku. Podobne tendencje widoczne byty
takze w pozostatych lokalizacjach, cho¢ na wybranych
mniejszych rynkach - takich jak Bydgoszcz czy Gorzéw
Wielkopolski - odnotowano silniejsze podwyzki: odpo-
wiednio do 6% na rynku pierwotnym i 5% na rynku
wtornym. Nadal powszechnie stosowane byty rabaty
i promocje, a deweloperzy koncentrowali sie przede
wszystkim na sprzedazy i realizacji juz rozpoczetych
inwestycji. W obliczu bardzo wysokiej oferty i stosun-
kowo niskiej sprzedazy skala wprowadzanych na ry-
nek nowych inwestycji nie byta wysoka.

Najwiekszym wyzwaniem dla rynku mieszkaniowego
pozostawat wysoki poziom stép procentowych NBP,
ktére przez caty pierwszy kwartat 2025 roku utrzymy-
waty sie na niezmienionym od pazdziernika 2023 roku
poziomie 5,75%. Ograniczona zdolnos$¢ kredytowa
gospodarstw domowych w dalszym ciggu hamowata
sprzedaz, podczas gdy ceny mieszkan pozostawaty
wysokie. Kluczowym wydarzeniem pierwszej potowy
roku byto majowe obnizenie stép o 0,5 p. b., po kté-
rym Rada Polityki Pieniezne] podjeta decyzje o kolej-
nych redukcjach w lipcu i wrze$niu. W rezultacie stopa
referencyjna spadta do 4,75%.

W pierwszym potroczu 2025 roku miesieczna sprze-
daz kredytow mieszkaniowych ksztattowata sie w prze-
dziale od 15,1 do 19,4 tys. umoéw. Od marca widoczny
byt stopniowy wzrost akgji kredytowej, a wyrazniejsze
przyspieszenie nastgpito w lipcu, kiedy liczba udzielo-
nych kredytéw osiagneta 22,4 tys. Réwnolegle rosta
takze $rednia kwota finansowania. Kluczowym czynni-
kiem wspierajgcym ten trend byto rozpoczecie cyklu
obnizek stop procentowych NBP, dodatkowo wspie-
rane przez rosngce wynagrodzenia — w Czerwcu prze-
cietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw byto 0 9% wyzsze niz rok wczesniej.
W efekcie poprawie ulegta zdolnos$¢ kredytowa, kto-
ra obecnie - w warunkach braku nowych programow

EMMERSON &) EVALUATION



dopfat - ksztattowana jest wytgcznie przez czynniki
rynkowe. W potgczeniu z relatywnie stabilnymi, choc
wcigz wysokimi cenami mieszkan, oraz ich duzg po-
dazg tworzy to sprzyjajace otoczenie dla zaciggania
kredytéw hipotecznych.

Na sytuacje na rynku mieszkaniowym w pierwszym
potroczu 2025 roku miaty réowniez wptyw kwestie
regulacyjne. Procedowana byta m. in. nowelizacja
ustawy o ochronie praw nabywcy nieruchomosci mo-
wigca o jawnosci cen mieszkan, ktéra zobowigzuje
deweloperdw mieszkaniowych do udostepniania cen
wszystkich oferowanych przez siebie lokali i domow
na stronach internetowych. Przepisy weszty w peni
w zycie 11 wrzesnia 2025 roku, przy czym dla inwesty-
cji wprowadzonych do sprzedazy po 11 lipca ustalenia
nowelizacji bylty wigzace juz od tej daty. Regulacja ta
wprowadza wiekszg transparentnos¢ na rynku i wy-
maga od deweloperéw dostosowania sposobu komu-
nikacji cenowej.

Na poczatku 2025 roku ogtoszono zatozenia programu
,Pierwsze klucze”, przewidujgcego dopfaty do kredytdow
mieszkaniowych. W czerwcu poinformowano jednak,
ze projekt nie zostanie wdrozony, jednoczesnie nie za-
powiadajgc zadnej alternatywnej formy wsparcia tego

Informacje o cenach

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

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

lub ostatecznej.

typu. Tym samym niepewno$¢ w kontekScie wptywu
w najblizszej przysztosci programéw podobnych do
,Bezpiecznego Kredytu 2%" na rynek nieruchomosci
zostata zakonczona. Zdecydowano sie natomiast na
zwiekszenie limitu wydatkéw budzetu panstwa dedyko-
wanych wsparciu budownictwa spotecznego. Noweli-
zacja zaktada stopniowy wzrost naktaddw finansowych
na publiczne budownictwo mieszkaniowe.

Wedtug danych GUS przez pierwsze dwa kwartaty
2025 roku liczba mieszkanh oddanych do uzytkowa-
nia spadia delikatnie o 4% w poréwnaniu z ana-
logicznym okresem roku poprzedniego i wyniosta
ok. 92 tys. lokali (z czego 62% stanowity mieszka-
nia przeznaczone na sprzedaz lub wynajem). Byt
to najnizszy wynik dla okresu styczen-czerwiec od
2018 roku, co mozna wigzac z ograniczong liczba
nowych budéw rozpoczetych w 2023 roku. W oma-
wianym okresie w poréwnaniu z pierwszg potowa
2024 roku liczba mieszkan, na ktére wydano po-
zwolenia na budowe spadta o 15% (do 122 tys.), na-
tomiast liczba rozpoczetych inwestycji zmniejszyta
sie 0 10% (do 110 tys. lokali). Dane te potwierdzaja
lekkie wyhamowanie aktywnosci inwestycyjnej
w sektorze mieszkaniowym.

Mediana

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

niz srednia, poniewaz na jej wynik nie wptywajq pojedyncze
wartosci znacznie odchylajgce 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 (zt/mkw.). Zaréwno dla rynku pierwotnego,

Jak i wtdrnego odniesiono sie do cen brutto.
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RYNEK MIESZKANIOWY

W POLSCE

Na koniec pierwszej potowy 2025 roku w analizo-
wanych najwiekszych miastach oferta mieszkan
dostepnych do sprzedazy na rynku pierwotnym
wyniosta ponad 62 tys., co stanowito najwyzszy po-
ziom od kilku lat. W poréwnaniu z koncem 2024 roku
podaz zwiekszyta sie 0 13%, a wobec analogicznego
okresu rok wczesniej wzrost wynidst 28%. Wzrost po-
dazy byt wynikiem z jednej strony stosunkowo duzej
liczby nowo wprowadzonych lokali, a z drugiej - ogra-
niczonej sprzedazy. W pierwszym potroczu 2025 roku

MEDIANA CEN NA RYNKU PIERWOTNYM | WTORNYM

ORAZ TREND IH2025/11H2024 ZMIANY CEN W IH2025 R.

Zrédto: Baza Danych Evaluer

liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy na wiek-
szosci rynkdw, z wyjatkiem Warszawy i Krakowa, wzrosta,
aw ujeciu zbiorczym dla wszystkich analizowanych miast
byta wyzsza o 11% niz w drugim potroczu 2024 roku.
W pordéwnaniu z okresem styczen-czerwiec 2024 roku
odnotowano jednak spadek o 18%. Sprzedaz mieszkan
w najwiekszych miastach w pierwszej potowie 2025 roku
byfa zblizona do wynikdw osiggnietych w drugiej potowie
2024, réznigc sie jedynie o 2%, natomiast w poréwnaniu
z pierwszym potroczem 2024 roku spadta o 16%.

rynek pierwotny rynek wtérny rynek pierwotny rynek wtérny

mediana trend mediana trend mediana trend mediana trend

cen IH25/ cen IH25/ cen IH25/ cen IH25/

m?2 11H24 m? 11H24 Tm? 11H24 Tm?2 11H24

WARSZAWA 17891 | 1% [16197| 3% SZCZECIN | 12 208 | 2% 8988 | 2%

KRAKOW | 16528 | 1% |14898| 1% BYDGOSZCZ 10457 | 6% | 7307 | 2%

LODZ 10604 | 0% | 7864| 1% LUBLIN | 10913 | 1% [10173| 2%

WROCLAW | 14462 | 1% [12673 | 0% BIALYSTOK 10798 | 3% | 9803 | 1%

POZNAN 12909 | 3% |11189| 2% TORUN | 10685 | 5% | 8784 | 2%

GDANSK 14705 | 1% (13169 | 1% RZESZOW 10671 | 1% [10153| 0%

KATOWICE |11 705 | 0% | 8029 | 1% KIELCE| 9864 3% | 8488 | 2%

AGLOMERACJA OLSZTYN 10088 | 1% | 8817 | 2%
SLASKA | 9559 | 5% 5761 2% ;

(BEZ KATOWIC) ZIELONAGORA| 9240 1% | 8166 | 2%

GDYNIA 14523 1% |11523 | 0% OPOLE | 10274 | 1% 8856 | 2%

GORZOW
SOPOT (23197 | 1% [19460| 2% WIELKOPOLSKI 7167 1% | 7043 | 5%
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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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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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W pierwszej potowie 2025 roku na warszawski
rynek pierwotny wprowadzono ponad 7,1 tys.
nowych mieszkan. Byt to jeden z nielicznych
przypadkéw wsréd duzych miast, gdzie liczba
wprowadzonych lokali spadta - 0 10% w poréwna-
niu z analogicznym okresem poprzedniego roku.
Najwiecej nowych lokali pojawito sie na Mokotowie
(1,2 tys.), Biatotece (1,1 tys.) oraz Bemowie (1,0 tys.).
taczna podaz w stolicy na koniec czerwca wyniosta
blisko 14,7 tys. lokali, czyli o 5% wiecej niz pod koniec
2024 roku. Najwiekszy wybor mieszkan nadal zapew-
niafa Biatoteka (2,8 tys.) oraz Bemowo (2,3 tys.), ktére

lIH ‘ H I ‘ H I ‘ H IH ‘ H  IH ‘ H I ‘ IH
2019

2020 2021 2022 2023 2024 12025

pozostajg liderami pod wzgledem liczby dostepnych
jednostek. Sprzedaz w tym okresie siegnetfa 5,8 tys. lo-
kali, co oznacza wzrost o 6% wzgledem drugiego pot-
rocza 2024 roku. Najwiecej nabywcdw znalazty miesz-
kania na Biatotece (ok. 850), Bemowie i Mokotowie
(po ponad 800). Mediana cen na rynku pierwotnym
utrzymata sie na stabilnym poziomie - niemal 17 900
zt/mkw., co oznacza wzrost o zaledwie 1% w pot roku.
Na rynku wtornym najwiekszg aktywnos¢ sprzedazowa
odnotowano na Mokotowie i Woli. Mediana cen na tym
rynku wzrosta o 3% w skali pétrocza, osiggajgc poziom
okoto 16 200 zt/mkw.
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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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W pierwszej potowie 2025 roku Krakéw, obok
Warszawy, byt jednym z dwéch gtéwnych ryn-
kéw, gdzie liczba nowych mieszkan wprowa-
dzonych do sprzedazy spadta. Do oferty trafito
4,2 tys. lokali, czyli 0 9% mniej niz w drugim pét-
roczu 2024 roku. Najwiekszy udziat miata delegatura
Podgodrze, w ktérej pojawito sie 2,9 tys. jednostek, odpo-
wiadajacych za 67% catej nowej podazy. £3czna oferta
mieszkan na rynku pierwotnym w Krakowie osiggneta
na koniec czerwca 2025 roku 9,9 tys. lokali, co oznacza
wzrost 0 21% w poréwnaniu z koncem poprzedniego
poétrocza. Podgdrze pozostaje obszarem dominujgcym

- zaréwno pod wzgledem dostepnych mieszkan, jak
i sprzedazy. W analizowanym okresie sprzedano tam
blisko potowe z 2,5 tys. wszystkich jednostek sprzeda-
nych w miescie. Wynik ten jest zblizony do osiggnietego
w drugiej potowie 2024 roku, co wskazuje na stabiliza-
cje popytu. Ceny réwniez utrzymaly sie na poziomie
zblizonym do notowanego pot roku wczesniej - me-
diana na rynku pierwotnym wyniosta okoto 16 500 zt/
mkw., a na wtérnym niemal 14 900 zt/mkw., przy czym
takze tam Podgdrze wyrdzniato sie najwyzszg aktywno-
Scig sprzedazowa.
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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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RELACJA SPRZEDANYCH MIESZKAN DO CAEKOWITEJ OFERTY RYNEK PIERWOTNY

% sprzedanej oferty w danym okresie
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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W pierwszej potowie 2025 roku Wroctaw odno-
towat wyrazny wzrost aktywnosci deweloperéw
- liczba nowych mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy zwiekszyta sie o0 38% wzgledem drugie-
go poétrocza 2024 roku. Najwiecej nowych lokali po-
jawito sie w delegaturach Stare Miasto (1,1 tys., wzrost
0 149%) oraz Psie Pole (ok. 1,0 tys., wzrost o 174%),
ktore odpowiadaty za najwiekszg cze$¢ nowej podazy.
taczna oferta mieszkan na rynku pierwotnym w catym
miescie osiggnefa poziom 9,1 tys. lokali, co oznacza
wzrost 0 20% w poréwnaniu z koricem poprzednie-
g0 potrocza. Najwieksze zasoby dostepnych mieszkan
koncentrowaty sie w delegaturach Fabryczna (2,7 tys.)
oraz Krzyki (2,3 tys.), podczas gdy dynamika wzrostu
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byta najwyzsza w Starym Miescie i na Psim Polu. Sprze-
daz mieszkart na rynku pierwotnym w analizowanym
okresie spadta 0 9% wzgledem drugiego poétrocza 2024
roku. Wzrost liczby transakcji odnotowano jedynie
w dwdch delegaturach - Fabrycznej oraz Psim Polu.
Na rynku wtérnym najwieksza aktywnos$¢ sprzedazo-
wa przypadfa na Krzyki. Ceny mieszkan we Wroctawiu
pozostaly stabilne. Mediana cen na rynku pierwotnym
wyniosta 14 400 zi/mkw., co oznacza nieznaczny, jed-
noprocentowy wzrost poétroczny. Na rynku wtérnym
mediana ksztattowata sie na poziomie 12 600 zt/mkw.,
pozostajac praktycznie bez zmian w poréwnaniu z po-
przednim pofroczem.



POZNAN

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

60%

50%

40%

30%

M/w \ A

20%

IH 1IH

‘ H  IH
2015

‘ H
2016

2014 2018

10%
‘ 2017

IH HH‘ H IIH‘

W pierwszej potowie 2025 roku oferta miesz-
kan na rynku pierwotnym w Poznaniu wynosita
7,5 tys. lokali. Najwieksze zasoby odnotowano w de-
legaturach Stare Miasto (2,6 tys.) oraz Jezyce (2,1 tys.).
Pod wzgledem dynamiki wzrostu wyrdzniaty sie Wilda
(58%) oraz Jezyce (50%). Do sprzedazy wprowadzono
tgcznie niespetna 2,4 tys. mieszkan, z czego potowa
przypadata na Jezyce (1,2 tys.), ktére zdecydowanie
dominowaly w nowej podazy. Znaczgce wzrosty pot-
roczne liczby wprowadzonych lokali odnotowano takze
w delegaturach Nowe Miasto i Wilda. Sprzedaz miesz-
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kan na rynku pierwotnym w Poznaniu spadfa o 5%
wzgledem drugiego poétrocza 2024 roku. Najwiekszy
udziat w transakcjach miaty Jezyce oraz Stare Miasto.
Na rynku wtérnym dominowato Stare Miasto, gdzie
zawarto najwiecej transakgji. Ceny w analizowanym
okresie wykazaty niewielki wzrost. Mediana na rynku
pierwotnym wyniosta 12 900 zt/mkw., co oznacza 3%
wzrost wzgledem poprzedniego potrocza. Na rynku
wtérnym mediana cen ksztattowata sie na poziomie
niemal 11 200 z/mkw., réwniez lekko rosngc.
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TROJMIASTO
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Pierwsza potowa 2025 roku przyniosta wyrazny
wzrostdostepnychmieszkannatréjmiejskimrynku
pierwotnym -taczna oferta siegneta niemal 7,3 tys.
lokali, cooznaczawzrost o okoto 19% w poréwnaniu
z konncem drugiego pétrocza 2024 roku. Gdansk na-
dal pozostaje liderem pod wzgledem liczby dostepnych
mieszkan, oferujgc kupujgcym az 5,3 tys. lokali. Gdynia
wyrdznia sie natomiast najszybszym przyrostem poda-
zy. Sopot z kolei odnotowat niewielki spadek dostepnych
mieszkan. W pierwszej potowie roku do sprzedazy wpro-
wadzono fgcznie 4,6 tys. mieszkan, czyli o 36% wiecej niz
w drugiej potowie 2024 roku. Najwiecej nowosci pojawi-
to sie w Gdansku - 3,3 tys. lokali, stanowigcych zdecy-
dowang wiekszos¢ nowej podazy. W Gdyni dewelope-

rzy rozpoczeli sprzedaz 1,3 tys. mieszkan, podczas gdy
w Sopocie nie wprowadzono zadnych nowych ofert.
Trojmiasto byto jednym z nielicznych rynkdw, na kto-
rych w pierwszej potowie 2025 roku odnotowano wzrost
sprzedazy - zawarto blisko 3,1 tys. transakcji miesz-
kaniami deweloperskimi, co oznacza poprawe o 15%
wzgledem drugiego poétrocza 2024 roku. Ceny mieszkan
utrzymaty sie na stabilnym poziomie. W Gdansku me-
diana na rynku pierwotnym wyniosta 14 700 zt/mkw.,
a Sopot pozostaje najdrozszym rynkiem w Trojmiescie.
Podsumowujgc, Gdansk wcigz dominuje w Trojmiescie
pod wzgledem liczby mieszkan i aktywnosci deweloper-
skiej, Gdynia rozwija sie dynamicznie, a Sopot pozostaje

ekskluzywnym rynkiem o ograniczonej dostepnosci.
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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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W pierwszej potowie 2025 roku na tédzki rynek
pierwotny wprowadzono ponad 2,1 tys. nowych
mieszkan, co oznacza wyrazny wzrost w porow-
naniu z koficéwka 2024 roku. Najwiecej nowych
ofert pojawito sie na Polesiu oraz Widzewie. Nato-
miast najwiekszy wzrost oferty wzgledem poprzednie-
g0 poétrocza odnotowano w delegaturach Goérna oraz
Srédmiescie. kgczna podaz w kodzi na koniec czerwca
wyniosta blisko 7,9 tys. mieszkan, czyli o 3% wiecej niz
pod koniec 2024 roku. Najwiekszy wybdr lokali zapew-
niaty Polesie (2,4 tys.) oraz Srédmiescie (1,9 tys.), ktére

EMMERSON &) EVALUATION

pozostaty kluczowymi obszarami w strukturze oferty.
Sprzedaz mieszkan w pierwszej potowie roku osiggneta
1,8 tys. lokali - nieco wiecej niz w poprzednim potro-
czu. Najlepiej sprzedawaty sie mieszkania na Polesiu,
a wyrazny wzrost popytu odnotowat Widzew. Na rynku
wtérnym najwiekszg aktywnos¢ kupujacych widac byto
w delegaturze Batuty. Ceny w todzi pozostajg stabilne.
Mediana na rynku pierwotnym utrzymata sie na pozio-
mie okoto 10 600 zt/mkw., bez zmian wzgledem korica
2024 roku. Na rynku wtérnym ceny wzrosty nieznacz-
nie - do niespetna 7 900 zt/mkw.
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KATOWI|CE < AGLOMERACJA SLASKA

PODAZ | POPYT NA RYNKU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

WRAZ Z PROGNOZA PODAZY RYNEK PIERWOTNY

Zaprezentowane dane dotycza Katowic
Zrédto: Emmerson Evaluation na podstawie danych Evaluer
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W pierwszej potowie 2025 roku na katowicki
rynek pierwotny wprowadzono 2,1 tys. nowych
mieszkan, czyli o 20% wiecej niz w poprzednim
potroczu. Najwiekszy wzrost zanotowano w dzielni-
cach Zateska Hatda-Bryndow oraz Ligota-Panewniki,
cho¢ niezmiennie najwieksza cze$¢ nowej podazy
koncentrowata sie w rejonie dzielnic srédmiejskich.
taczna oferta w Katowicach osiggneta 5,6 tys. miesz-
kan, co oznacza 30% wzrost w poréwnaniu z kon-
cowka 2024 roku. Pomimo rosngcej dostepnosdi,
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sprzedaz w stolicy wojewddztwa Slaskiego zmniejszy-
ta sie 0 10% wzgledem poprzedniego pdtrocza. Ceny
pozostajg stabilne. Mediana na rynku pierwotnym
w Katowicach wyniosta 11 700 zt/mkw., a na rynku
wtérnym 8 000 zt/mkw., co oznacza stabilizacje wo-
bec korica 2024 roku. W aglomeracji $laskiej na rynku
pierwotnym widoczny 5% wzrost mediany wzgledem
poprzedniego potrocza. Ksztattowata sie na poziomie
okoto 9 500 zt/mkw., natomiast na rynku wtérnym
lekko ponad 5 700 zt/mkw.
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RYNEK
WYNAJMU
MIESZKAN

, Przy obliczaniu median czynszu najmu uwzgledniono straty poniesione na
ZMIANY POEROCZNE negogjacje w wysokosci 5% czynszu ofertowego. W analizie zatozono miesieczne
MEDIANY STAWEK CZYNSZOW NA JMU stawki czynszu netto, 1. niezawierajqce opfat administracyjnych, opfat za miejsce
postojowe, komorki lokatorskie oraz kosztéw poniesionych na media.
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Pierwsza potowa 2025 roku na rynku najmu
mieszkan w Polsce przyniosta stabilizacje sta-
wek czynszéw, przy jednoczesnym utrzymaniu
zr6znicowanego poziomu rentownosci inwesty-
cji w zaleznosci od lokalizacji i wielkosci lokalu.
W najwiekszych miastach nie odnotowano gwattow-
nych zmian cenowych. Stabilne wartosci utrzymaty
sie m.in. w Warszawie, Biatymstoku, Szczecinie czy
Katowicach. W pozostatych miastach widoczne byty
niewielkie wzrosty. Najwiekszg dynamike zanotowano
w Poznaniu (2,3%) oraz w todzi (2,2%). Nieznacznie
podrozat réwniez wynajem w Gdansku (1,8%) oraz
Gdyni (1,7%). Z kolei w Krakowie, Wroctawiu i Sopo-
cie korekty byty symboliczne, nieprzekraczajgce 1%.

Z perspektywy inwestoréw kluczowym wskazni-
kiem pozostaje stopa zwrotu z wynajmu miesz-
kah. W pierwszej potowie 2025 r. obserwujemy
utrzymanie trendu stabilizacji, z drobnymi prze-
sunieciami w poszczegélnych segmentach. Naj-
wyzsze stopy zwrotu nadal notowano w przypadku
najmniejszych mieszkan. Najbardziej atrakcyjne byty
Lublin (5,5%), Szczecin (5,4%), Gdansk (5,2%), oraz
Rzeszow (5,1%). W wiekszosci duzych miast wskaznik
dla 1-pokojowych lokali ksztattowat sie w przedziale
4,5-5,0%. Mieszkania 2-pokojowe przynosity srednio
nieco nizsze zwroty, cho¢ i tutaj Lublin (5,0%), Ka
towice (4,6%) oraz £6dz (4,6%) wyrdzniaty sie na tle
pozostatych miast. Najmniej rentowne pozostawaty
mieszkania 3-pokojowe, gdzie stopy zwrotu czesto
oscylowaty wokdt 3,5-4,5%. Najstabiej wypadt Biaty-
stok (3,2%) i Sopot (2,9%).

ZAKRES STOP ZWROTU Z WYNAJMU MIESZKAN W IH2025 R.

WROCLAW | 50% | 45% | 4,0%
WARSZAWA | 47% | 45% | 4,5%
SZCZECIN | 54% | 45% | 41%
SOPOT | 32% | 29% | 29%
RZESZOW | 51% | 43% | 3,7/%
POZNAN | 44% | 42% | 3,6%
LODZ | 47% | 46% | 42%
LUBLIN | 55% | 50% | 3,8%
KRAKOW | 41% | 3,6% | 3,3%
KATOWICE | 51% | 46% | 45%
GDYNIA | 49% | 45% | 44%
GDANSK | 52% | 45% | 43%
BIALYSTOK | 45% | 3,7% | 32%

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
transakdji 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% kosztdw 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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POZWOLENIA

NA BUDOWE

ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE et rie e i) [
NA 100 TYS. MIESZKANCOW liczba mieszkar, na ktére wydano pozwolenia

na budowe na 100 ty$ mieszkaricéw w 2025 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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PROGNOZA

W drugiej potowie 2025 roku na polskim rynku nie-
ruchomosci obserwujemy stopniowg stabilizacje
- zaréwno pod wzgledem cen mieszkan, jak i do-
stepnosci oferty. Po burzliwym okresie z lat 2021-
2023, kiedy rynek reagowat na zmiany stép pro-
centowych, wysoka inflacje i ograniczony dostep
do finansowania, obecna sytuacja jest bardziej
przewidywalna. Do poprawy nastrojéw przyczy-
nito sie rozpoczecie przez Narodowy Bank Polski
cyklu obnizek stép procentowych w maju 2025
roku. Kolejne obnizki przeprowadzono w lipcu i wrze-
$niu, jednak obecny poziom stép procentowych (4,75%)
WCigz pozostaje relatywnie wysoki na tle ostatniej deka-
dy. Oczekujemy, ze Rada Polityki Pienieznej bedzie kon-
tynuowac stopniowe obnizki stép procentowych, dosto-
sowujac tempo do biezgcej sytuacji gospodarcze.
Zmiany stép procentowych oraz wzrost wynagrodzen
wptywajg na wzrost zdolnosci kredytowe] Polakdw,
dzieki czemu obserwujemy zwiekszone zainteresowa-
nie na rynku kredytéw mieszkaniowych. Rosnie rowniez
Srednia wnioskowana kwota tego typu zobowigzan.
Spadek kosztéw finansowania zacheca do dziatania za-
réwno klientow indywidualnych, jak i inwestorow, kto-
rzy w ostatnich latach ograniczali aktywnos¢ gtéwnie
ze wzgledu na wysokie raty i niepewnos¢ gospodarcza.
W zwigzku z tym prognozujemy nieco wiekszy popyt na
zakup mieszkan niz w pierwszej potowie roku, szczegol-
nie na rynku pierwotnym. Klienci majg szeroki wybor
w dostepnej ofercie, a cze$¢ deweloperdw stosuje pro-
mocje i jest sktonna do upustéw. Do konca 2025 roku
oczekiwany jest wzrost liczby podpisywanych umow
rezerwacyjnych oraz wieksze zainteresowanie lokalami
0 mniejszym metrazu, finansowanymi najczesciej kre-
dytem hipotecznym.

Wedtug naszych prognoz w 2026 roku mozliwy bedzie
umiarkowany wzrost cen mieszkan w Polsce, na pozio-
mie od 2 do 5% w skali roku. Dynamika zmian bedzie
zréznicowana regionalnie — wyzsze wzrosty sg spodzie-
wane w przypadku dobrze zlokalizowanych lokali w naj-
wiekszych aglomeracjach. Do podbicia Srednich cen na
rynkach moze réwniez przyczynic sie wyzszy poziom cen
wprowadzanych na rynek mieszkart w niektérych no-
wych inwestycjach. Jednocze$nie nie zaktadamy trwate-
go, diugofalowego trendu wzrostowego - wiele bedzie
zaleze¢ od dalszej polityki pienieznej, zmian kosztéw bu-
dowy oraz ewentualnych dziatan regulacyjnych.

Biorgc pod uwage obecny, wysoki poziom podazy miesz-
kan na rynku pierwotnym wielu deweloperdw skupiac
sie bedzie na sprzedazy obecnie oferowanych projek-
tow. W miare umiarkowanej odbudowy popytu, ofer-
ta ta bedzie ulega¢ stopniowemu zmniejszeniu, choc
w niektdrych lokalizacjach trend ten moze by¢ odsunie-
ty w czasie. Dodatkowo, w pierwszej potowie 2025 roku
odnotowano spadek liczby wydanych pozwolert na bu-
dowe oraz rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych. Na-
wet przy obecnej duzej podazy deweloperzy wcigz bo-
rykajg sie z barierami, ktére moga wptywac na przyszia
strukture rynku - ograniczong dostepnoscig gruntow
inwestycyjnych czy rosngcymi kosztami budowy.
Rownolegle obserwujemy wzrost znaczenia rynku naj-
mu - zaréwno prywatnego, jak i instytucjonalnego. Zmie-
niajgce sie preferencje spoteczne, wzrost kosztow zycia
i wieksza mobilnos¢ zawodowa sprawiajg, ze czes¢ go-
spodarstw domowych wybiera najem jako rozwigzanie
dtugoterminowe. W duzszym horyzoncie szczegélnie
segment instytucjonalny (PRS) bedzie systematycznie
zwiekszat swoj udziat w rynku, wspierajgc profesjonaliza-
Cje sektora i podnoszac standard dostepnej oferty.

18 EMMERSON &) EVALUATION




Waznym elementem otoczenia rynkowego pozo-
staje polityka mieszkaniowa panstwa. Zapowiadany
program mieszkaniowy ,Pierwsze klucze”, ktéry miat
zastgpi¢ ,Bezpieczny Kredyt 2%", nie zostanie wpro-
wadzony. W najblizszym czasie nie nalezy réwniez
oczekiwa¢ uruchomienia innych, opartych na dopta-
tach do kredytéw hipotecznych programdéw tego typu,
mozna zatozy¢ wiec ze rynek mieszkaniowy bedzie
dziatat na zasadach rynkowych.

OPIS DZIALALNOSC]

Podsumowujgc druga potowa 2025 roku i 2026
rok przyniosg stopniowe ozywienie na rynku
nieruchomosci, szczegélnie w kontekscie popytu
mieszkaniowego. Cho¢ trudno méwic o powrocie
do dynamicznych wzrostéw sprzedazy i cen zna-
nych z wczes$niejszych lat, sytuacja staje sie bar-
dziej sprzyjajgca dla aktywnosci rynkowej.

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.

EMMERSON &) EVALUATION

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

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

Emmerson Evaluation Sp. z 0.0.

al. Jana Pawta Il 27
00-867 Warszawa
tel. 22 37999 00

warszawa@emmerson-evaluation.pl

al. Kasztanowa 3a-5 p. 219

50-541 Wroctaw

tel. 516 000 987
wroclaw@emmerson-evaluation.pl

ul. Do Studzienki 63 pokoj 104
80-227 GDANSK
tel. 516 000 980

trojmiasto@emmerson-evaluation.pl

ul. Marka Kotanskiego 1 pok. 21110

10-166 Olsztyn
tel. 691 455 953
olsztyn@emmerson-evaluation.pl

wiecej informacj

ul. Artura Grottgera 6A/15
60-757 Poznan

tel. 516 000 856
poznan@emmerson-evaluation.pl

ul. Zachodnia 70

90-042 todz

tel. 516 000 971
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30-556 Krakow

tel.697 780 833
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