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Budownictwo mieszkaniowe w Polsce

38 milionow mieszkancow i piaty pod wzgledem liczby
ludnosci kraj w Unii Europejskiej.

Nalezy do czotowych krajéw europejskich pod
wzgledem skali nowego budownictwa, liczby
oddawanych do uzytku mieszkan, jak i liczby
oddawanych mieszkan na 1 000 mieszkancow, przy
czym Niemcy i Wielka Brytania sg najblizej pod
wzgledem skali produkgji.

Stanowi najwiekszy rynek w Europie Wschodniej, a
sama Warszawa ma podobna skale jak niektore kraje
Europy Wschodniej.

Charakteryzuje sie policentrycznym rynkiem
mieszkaniowym, a sektor deweloperski w 6
najwiekszych miastach realizuje okoto 25% catkowitej
liczby mieszkan budowanych w Polsce.

Liczba mieszkan oddawanych do uzytku w 6
najwiekszych miastach w Polsce w ciggu ostatnich 5 lat
przewyzszyta liczbe oddanych mieszkan w kazdym
kraju Europy Wschodniej, z wyjatkiem Rumunii.
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Liczba ukonczonych jednostek (Europa, 2024)
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Budownictwo
mieszkaniowe w Polsce

Jednostki mieszkalne oddane do uzytku w Polsce

Liczba ukonczonych jednostek mieszkalnych wzrosta z okoto

62 tys. w 1996 roku do prawie 238,6 tys. w 2022 roku. W 2025 2501ys.
roku skala produkcji utrzymata sie na do$¢ wysokim poziomie
- 208,8 tys. jednostek. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w 2251ys.
pierwszym kwartale 2026 roku byta podobna do wynikéw z

tego samego okresu 2025. 200 tys.

Deweloperzy odgrywaja kluczowg role w budownictwie 1751ys.
wielorodzinnym. Liczba jednostek ukofczonych przez
deweloperéw w 2025 roku przekroczyta 134 tys. W ciagu
ostatnich 5 lat deweloperzy wybudowali ok. 62% nowych
mieszkan w Polsce.

150 tys.

125 tys.

Liczba jednostek

Kolejne 36% realizujg gospodarstwa domowe, ktére inwestuja
w domy jednorodzinne w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, gtéwnie na przedmiesciach duzych miast 75tys.
oraz w mniejszych miastach i wsiach.

100 tys.

50 tys.
Struktura catego zasobu mieszkaniowego dostepnego w
Polsce, obejmujacego okoto 16,0 miliona jednostek, czyli 25 tys.
mieszkan w budynkach wielorodzinnych lub domow
jednorodzinnych, jest obecnie zdominowana przez mieszkania Otys.
i domy zajmowane przez prywatnych wtascicieli. 588238393388 538333 0933839533338 33-8%8
2 H2LEEERE8CSE8S8E8REEEEREEERREERE R RS
&
osoby prywatne M deweloperzy spotdzielcze W pozostate

Zrédto: JLL na podstawie GUS ((
6 | ©2026 Jones Lang LaSalle P, Inc. All rights reserved. ())) JLL



Wtasnosc a najem w krajach UE

Wyrazna dominacja wtasnosci w Polsce

Wiasnos¢ M Wiasnos$¢ z hipoteka B Najem, obnizone stawki Najem, stawki rynkowe
100
90 II
80
K
3 70
N
(%}
R
=
< 60
N
]
%]
>
2
8 50
%)
eT0)
=2
ae)
@]
2 40
S
%)
e
< 30
=
ae)
£
5 20
o
o
10
0
© © ®© > <K( (;U g 8 2 8 8 > 5 fn Ol ® o @® o x © © @© x5 > O T O ©
g s S o © T L. S R R
s 5 % 2|5lz2 239§ 55 ¢ 5L g|Nlg e g ®® oy YD
E 2 2z =|la|l” & ¢ &6 =2 = % N 2 ol ® &8 § &8 8 & &2 & O 2 2 =
0315_? & o ir%“-'u 2 5 = < =+ € £ = s &» 2
O N T o - Y =
>
—

Zrédto: Eurostat, 2025, *najéwiezsze dostepne za 2024 r.
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Polska ma jeden z najwyzszych wskaznikéw
wtasnosci w Europie, a udziat domoéw i mieszkan
obcigzonych hipoteka nalezy do najnizszych.

Dominacja wtasnosci w strukturze rynku wynika
gtéwnie z masowe] prywatyzacji zasobow
mieszkaniowych po transformacji politycznej
oraz dominacji sektora prywatnego w nowym
budownictwie.

Najem na warunkach rynkowych i z
czynszami ponizej stawek rynkowych w
Polsce

Najem na warunkach rynkowych

B Najem z czynszami ponizej stawek rynkowych
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Wskaznik zatrudnienia
Odsetek 0sob zatrudnionych w wieku 20-64 lata
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7rédto: Eurostat, Wskazniki zatrudnienia wedtug regionu NUTS 2 (populacja od 20 do 64 lat)
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Inwestycje w mieszkalnictwo (w % PKB), 2025
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Zrédto: Eurostat, Inwestycje w mieszkania w UE dotycza zaréwno wydatkéw publicznych, jak i prywatnych na nowe budowy, remonty oraz modernizacje efektywnoéci energetycznej, majace na celu zwiekszenie podazy,
poprawe warunkdw zycia oraz zwiekszenie dostepnosci cenowe;j
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Wskaznik dostepnosci mieszkan

Standaryzowany wskaznik ceny domu do dochodu w 2024 roku w porownaniu z rokiem bazowym 2015

Q

Q,(’ & <2,
Q}’\/ [ %\O$

160

140

120

100

8

(@]

6

(@]

4

(@]

Zmiana wskaznika cen do dochoddw (2015 = 100)

2

O

& N
< (ﬁ & o S S
& > N . \(@ Qp@

B Standaryzowany wskaznik ceny do dochodu Rok Bazowy =2015

Zrédto: Eurostat; Standaryzowany wskaznik ceny do dochodu definiuje sie jako stosunek biezacego wskaznika ceny do dochodu do $redniego wskaznika ceny do dochodu w dtuzszym okresie. Ceny doméw podaje Eurostat,
a dochodd obliczany jest jako skorygowany dochéd rozporzadzalny brutto gospodarstw domowych (B7G) na osobe na podstawie danych Eurostatu.
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Wskaznik oszczednosci gospodarstw domowych, 2024
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Zrédto: Eurostat; Odpowiada oszczedno$ciom brutto gospodarstw domowych (w tym instytucjom non-profit obstugujacym gospodarstwa domowe) podzielonym przez dochéd rozporzadzalny brutto (skorygowany o
emerytury), wyrazony w procentach. Oszczednosci brutto to ta czes¢ dochodu rozporzadzalnego brutto, ktdra nie jest wydawana jako ostateczny wydatek konsumpcyjny.
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Analiza kluczowych
danych w polskim sektorze 3
mieszkaniowym

.......
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Najwazniejsze cechy polskiego rynku
mieszkaniowego

Polska, podobnie jak kilka sgsiednich krajow, posiada rynek mieszkaniowy o dos¢
charakterystycznych cechach. Najwazniejsze z nich to:

Zrédto: JLL na podstawie danych dostepnych publicznie
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Nizszy poziom urbanizacji niz w zachodniej czesci Europy i nizsza gestos¢ zaludnienia w miastach, —
lf\"'\\i

Wysoki odsetek wtascicieli mieszkan, zwtaszcza w populacji o wieku wyzszym niz 40 lat, [— = N\ _9
Niski standard zasobow mieszkaniowych wybudowanych przed 2000 rokiem, — ,““l“ﬂil;: " B lezls
Zasoby mieszkaniowe w miastach zdominowanych przez budynki wielorodzinne (niewielki udziat B | e 7 '_ 4],[}{,, |

doméw jednorodzinnych), | il I = oo/

@ '

Wysoki odsetek przeludnionych mieszkan, wynikajacy z niskiej liczby mieszkan na 1000
mieszkancéw iich niewielkiej powierzchni,

Duzy, ale niezbyt przejrzysty prywatny rynek najmu, zdominowany przez umowy miedzy osobami
fizycznymi,

Rosnaca rola prywatnego rynku wynajmu instytucjonalnego w ostatnich latach,

Ograniczony sektor mieszkaniowy komunalny i non-profit, sktadajacy sie gtownie z mieszkan o
niskim standardzie.




Skala budownictwa mieszkaniowego na 6 najwiekszych rynkach

Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia, mieszkan rozpoczetych i ukonczonych (deweloperzy
| spotdzielnie mieszkaniowe) w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Trojmiescie, Poznaniu i todzi (dane zagregowane)
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Zrédto: JLL na podstawie GUS
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Wielkos¢ nowych
jednostek mieszkalnych

Srednia powierzchnia uzytkowa budynkéw mieszkalnych w podziale na

Srednia powierzchnia mieszkan budowanych przez typy inwestoréw w Polsce (m?)

deweloperéw jest dwa razy nizsza niz Srednia
powierzchnia doméw wybudowanych przez 160

indywidualnych inwestoréw (62 m? vs. 140 m? w 2025 t
roku). Mieszkania wybudowane przez spétdzielnie = 140 —
mieszkaniowe sa Srednio mniejsze niz te wybudowane S
przez deweloperow (52 m?), podczas gdy mieszkania 2 120
realizowane przez podmioty publiczne sg najmniejsze (51 =
m? w 2025 roku). 3 100
_
Polscy deweloperzy koncentruja sie na budowie blokow f), 30
mieszkalnych. Udziat domoéw jednorodzinnych o o
budowanych przez deweloperdw jest stosunkowo § 60
ograniczony (cho¢ w ostatniej dekadzie wzrést do okoto ©
20% wszystkich jednostek wybudowanych przez S 40
deweloperéw). W wiekszosci przypadkow takie projekty %
realizowane sg przez mate przedsiebiorstwa taczace role 20
deweloperdw i generalnych wykonawcéw. S 2 3 8 352 5 =2 5 2 32 &8 & 8 & & 78
8 & &8 &8 ] ¥ &8 ¥} ¥ & ¥ &8 ¥ & & <&
Gtownym wyjasnieniem tego zjawiska jest niska o o
rentowno$¢ i silna konkurencja ze strony indywidualnie —indywidualni inwestorzy spotdzielnie  ——deweloperzy  ——inni
budowanych doméw jednorodzinnych. Zr6dto: JLL na podstawie GUS, 2025
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Wielkosé nowych
jednostek oddanych przez
deweloperéw

Dominujacym trendem jest systematyczne zmniejszanie sredniej powierzchni
nowych mieszkan we wszystkich analizowanych miastach.

Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan ukoriczonych przez deweloperdéw
w budynkach wielorodzinnych na 6 najwiekszych rynkach (m?2)

Warszawa odnotowata spadek z okoto 64 m2w 2010 r. do okoto 52 m? w 2025 75
r. - redukcja o prawie 12 m?. Podobne zmiany zaobserwowano w Krakowie (z
57 do 52 m?) i Wroctawiu (z 57 na 52 m?). Ten trend odzwierciedla rosnace .70
ceny nieruchomosci, ktére zmuszaja deweloperéw do oferowania mniejszych £
mieszkan, aby zachowac ich dostepnosc cenowa, a takze do reakcji na popyt i 65
pod wynajem, koncentrujacy sie na najmniejszych mieszkaniach. =
~
t6d7 przeszta najbardziej wyrazna zmiane - z wyjatkowo duzych mieszkan 2 50
przekraczajacych 72 m? w 2010 r. do ok. 49-53 m? w ostatnich latach. p
Tréjmiasto ma stosunkowo najwieksze mieszkania sposrod analizowanych <
miast, z powierzchnig 53-56 m?. Ta cecha moze wynikac z charakteru rynku N 22
nieruchomosci nadmorskich, na ktérym mieszkania wakacyjne (zwykle 'Gé
wieksze), stanowig znaczna czesc oferty. g 50
Stabilizacja trendu po 2015 roku jest widoczna we wszystkich miastach - po 2
gwattownym spadku powierzchni w pierwszej potowie dekady, w ostatnich S, 45 B .
latach nastapita wzgledna stabilizacja na poziomie okoto 50-55 m?2 Moze to e g = g g ;D g § g § % § N § § § §
sygnalizowac osiagniecie okreslonego funkcjonalnego minimum, ponize] oo e e e el el el e el e el e el el A
ktérego dalsze redukcje stajg sie nierentowne lub nieatrakcyjne dla Warszawa = Krakdw Wroctaw — ===Tréjmiasto Poznan =——tédz
kupujacych.
W nadchodzacych latach mozna spodziewad sie powolnego wzrostu Zrédto: JLL na podstawie GUS, 2025

przecietnej powierzchni.
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Koszty budowy

Sredni koszt budowy typowego budynku wielorodzinnego
wzrost o 102% w ciagu ostatnich 10 lat. Koszty skokowo
wzrosty w Il kw. 2022 roku, jednak od Il kw. 2024 .

$redni koszt budowy w PLN/m?

+102%

nieznacznie sie zmniejszyty i wrdcity do poprzedniej 8o1ys.
trajektorii wzrostu. Na koniec IV kw. 2025 $redni koszt 8.0tys.
budowy mieszkania w standardzie deweloperskim
szacowano na okoto 7,9 tys. zt/m?, a przy standardzie ,pod 7.51ys.
klucz” na okoto 9,9 tys. zt/m2.

7.0 tys.
Pula sity roboczej w branzy budowlanej jest silnie e
uzalezniona od pracownikow z Ukrainy. W nastepstwie o
wybuchu wojny ukrainsko-rosyjskiej, nawet kilkanascie 6.0ys.
procent tych pracownikow wrécito do ojczyzny, ale od tego
czasu sytuacja sie ustabilizowata. 551ys.
Planowane inwestycje infrastrukturalne w ciagu najblizszych 20tys.
2-3 lat moga przyczynic sie do wzrostu popytu na zasoby i 451y

materiaty budowlane. Moze to spowodowaé pewna presje
na wzrost kosztéw budowy, chod jej skala bedzie zalezata od 401ys.
poziomu absorpcji rynku oraz harmonograméw projektéw

Wposzczegélnych regionachilokalnego harmonogramu 3.5tys. N DO WWWOMIMNMIMNMMOOWONDMWMOVDDHDDHDDOO OO = oA NNNNMMOMOMS T T WLW LWL
e R R R B B T T T T T R R Rt Rt R B B N N SN IR SN IR SN IR RPN PN N B N BN B N B N I N I SN I S S S S P SN BN I GN IS

. ‘ eI e i e I e e I e I e e e i e e i e i e i e i e i el e el e e lie e e e lie e e e lle e lie e lte el e le el e o)
projektow. NESSSSSSIRNNRRNNSSNSESSSINNANNSSddSSIINNRINNS
2T T Tz z:zz:z:2

T T T L XL X IECIXILILLILITILIETIETIEILIZIILZITIIETIIETIRR R
=>-"==>—"==>—"==>-—"==Z=>-—==Z>-—==Z>-==Z>-==Z>-==2>—-==2

We wrzesniu 2025 roku koszty materiatow budowlanych
wzrosty tylko w 3 z 19 kategorii w poréwnaniu do wrzesnia
2024. Najwiekszy wzrost dotyczyt ptyt OSB i drewna.
Natomiast w przypadku 15 produktéw odnotowano spadek
cen. Ogélna dynamika kosztow materiatéw wyniosta -0,7%.
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Zrédto: JLL na podstawie GUS, IV kw. 2025 - Koszt 1 m? uzytkowe] powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego



Koszt materiatow
budowlanych

Zmiany indekséw cen wskazuja na istotne presje inflacyjne w sektorze
materiatow budowlanych. Okres po 2020 roku byt punktem zwrotnym dla
wszystkich materiatéw. Branza budowlana zmagata sie z zaktéceniami w
dostawach, spowodowanymi pandemia, rosnacymi kosztami energii, a
pozZniej ze wzrostem globalnego popytu na materiaty budowlane, gdy
gospodarka sie odbudowata, a inwestycje infrastrukturalne przyspieszyty.

Wiekszo$¢ kluczowych materiatéw budowlanych odnotowata znaczace
wzrosty cen w latach 2021-2024. Podczas gdy cement portlandzki i papa
wykazywaty stosunkowo umiarkowane trendy wzrostu, ze wskaznikami
odpowiednio 191 i 158 do 2024 roku (gdzie 100 = 2010 r.), branza
budowlana musiata zmierzy¢ sie z bardziej dramatycznymi wzrostami
kosztow innych kluczowych materiatow.

Najwyzsze podwyzki cen odnotowano dla wapna, ktérego cena wzrosta
2,5-krotnie  w latach 2021-2024. Produkcja wapna jest bardzo
energochtonna i wymaga znacznych ilosci gazu ziemnego lub wegla, co
czyni ja szczegblnie podatna na wahania cen energii. Ponadto zaostrzono
przepisy Srodowiskowe dotyczace produkcji wapna ze wzgledu na wysoka
emisje CO2, co prowadzi do zmniejszenia mocy produkcyjnych i wzrostu
kosztow spetniania zaostrzonych wymagan.

Cena cegty budowlanej niemal podwoita sie miedzy 2021 a 2024 rokiem,
co odzwierciedla rosnace koszty energii w procesie wypalania oraz
niedobory surowcow.
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Zmiany kosztow inwestycji

Analiza struktury kosztéw na pierwotnym rynku mieszkaniowym w
Polsce ujawnia dwa wyrazne okresy rozwoju o réznych
charakterystykach wzrostu i proporcjach kosztow.

Pierwsza faza (2007-2015) charakteryzowata sie umiarkowanym
wzrostem cen i stosunkowo stabilng struktura kosztow.

Druga faza (2016-2025) przyniosta przyspieszenie wzrostu cen we
wszystkich analizowanych miastach. Kluczowym zjawiskiem tego
okresu byt znaczacy wzrost kosztéw budowy, ktéry stat sie gtownym
czynnikiem inflacji cen mieszkan. Byto to szczegdlnie widoczne w
latach 2020-2025, kiedy koszty materiatéw i pracy rosty w tempie
przewyzszajacym inne komponenty.

Roznice geograficzne pogtebiaty sie z czasem: podczas gdy Warszawa

i Krakéw doswiadczyty gwattownego wzrostu kosztéw gruntéw,

miasta takie jak £6dz utrzymaty bardziej stabilna strukture kosztowa.

Struktura kosztéw

Koszty generalnego wykonawcy (robocizna i materiaty)

* 40-60% catkowitych kosztéw

* Najwiekszy i najszybciej rosnacy komponent

» Gtowny czynnik wzrostu cen w latach 2016-2025

Grunti uzbrojenie terenu

* 10-25% catkowitych kosztéw

* Najwyzszy udziat w Warszawie i Krakowie (20-25%), najnizszy w
todzi (10%)

Koszty zarzadu i inne koszty

* 10-15% catkowitych kosztow

* Stabilny udziat w catym analizowanym okresie
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Szacowana struktura cen netto za m? powierzchni uzytkowej na rynku pierwotnym oraz poziom cen (PLN/m?)
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Pokrycie miast planami miejscowymi

Analizujac stopier pokrycia miasta planami miejscowymi (MPZP) mozna zauwazy¢, Procent powierzchni miasta objetej planami miejscowymi
ze sposrod najwiekszych metropolii najlepiej pod tym wzgledem wypada Krakdw,

gdzie plany obejmuja 80% powierzchni miasta. Gdansk zajmuje drugie miejsce z

65% pokryciem miasta planami lokalnymi, przy czym, w odniesieniu do powierzchni Krakow
terendw inwestycyjnych (z wytaczeniem lasow, wod i rolniczej przestrzeni
produkcyjnej), jest to nawet 89% powierzchni. Wroctaw réwniez posiada duzy udziat
- 64% pokrycia planami miejscowymi, a Poznan 54%, ale dodatkowe 25%
powierzchni jest objete procedurami opracowywania planéw (tacznie 79%).

Gdansk

Wroctaw
W Warszawie MPZP obowiazuja na 49% terytorium, ale razem z obszarami, gdzie

powstaja lokalne plany, stanowi to 78%. W Gdyni zasieg lokalnych planéw wynosi

tylko 36%, ale warto pamieta¢, ze ok. 46% powierzchni miasta pokrywaja lasy, woda Poznah
i tereny wytaczone z dostepnosci. Wytgczajac te obszary z obliczen, pokrycie miasta

lokalnymi planami bytoby blizsze 70%.

k6d7
Warto zauwazy¢, ze na obszarze, gdzie miasto podjeto sie przygotowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gmina moze (ale nie jest
zobowiazana) zawiesi¢ postepowanie w sprawie wydania pozwolenia na budowe Yarszawa
(WZ) na maksymalnie 18 miesiecy. Jednak przyktad todzi wskazuje, ze znaczacy
wzrost podazy WZ mozliwy jest takze w obszarach, gdzie zakres planow jest Gdynia

ograniczony.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

% powierzchni miasta objetej planami miejscowymi (MPZP)

Zrédto: JLL na podst. danych publicznie dostepnych, bez obszaréw objetych planamiw trakcie przygotowania
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Przeglad dostepnoscii cen gruntow w kluczowych miastach

Szerokie pokrycie miasta lokalnymi planami zagospodarowania przestrzennego wspiera inwestycje. Niezaleznie od warunkéw ekonomicznych, dziatki o jasnym statusie
prawnym i planistycznym oraz dobrym dostepie do infrastruktury dobrze sie sprzedaja. Najwieksi deweloperzy systematycznie odbudowuja swoje banki ziemi, aby
zapewnic ciggtosc dziatalnosci, ale popyt na ziemie i jej ceny sa silnie powigzane z popytem na rynku mieszkaniowym i trendami na rynku nieruchomosci. Dziatki objete
planami miejscowymi, z dostepem do medidw oraz bliskoscig dobrych potaczen transportowych maja najwiekszy potencjat wzrostu cen. W ciggu ostatnich trzech lat
wzrosto réwniez zainteresowanie gruntami oferujgcymi istotne mozliwosci zmian w uzytkowaniu poprzez procedure "lex developer".

Znaczace wzrosty cen gruntéw obserwuje sie w okresach prognozowanego wzrostu popytu na mieszkania. Ostatnio miato to miejsce w 2023 r., kiedy ogtoszono
program BK2*, a takZe na poczatku 2024 r. , kiedy rzad ogtosit jego kontynuacje w formie programu wsparcia zakupu mieszkan ,#naStart”. Wedtug danych Cenatorium z
2024 r., dynamika cen spowolnita w Il pot. 2024 r. (do 7-13% r/r z 14-17% w pierwszym pdtroczu) z powodu niepewnoséci co do rzgdowych plandw wsparcia zakupow
mieszkan, w obliczu spadku popytu na mieszkania i utrzymujacych sie wysokich stép procentowych.

W 2026 roku spodziewany jest stopniowy wzrost popytu i przyspieszenie wzrostu cen gruntow, co jest konsekwencja mozliwego zmniejszenia podazy dziatek
mieszkaniowych po przyjeciu przez gminy planéw ogdlnych na podstawie nowych przepiséw (wprowadzonych nowelizacjami do Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Istnieje rowniez ryzyko paralizu decyzyjnego, jesli gmina nie przyjmie planu ogdlnego do konca sierpnia 2026 roku. Taka sytuacja
réwniez ograniczytaby dostep do dziatek.

*) BK2 (Bezpieczny kredyt 2%) - panstwowy program, oferujacy w Il pot. 2023 r. niskooprocentowane kredyty hipoteczne dla nabywcow pierwszych mieszkan, dalej okreslany jako BK2
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Przeglad dostepnoscii cen gruntow w kluczowych miastach
Ceny

W ciggu ostatnich kilku lat obserwujemy wzrost cen gruntéw pod nowe inwestycje. W 2023 roku, gdy rynek sprzedazy nieruchomosci napedzany byt programem BK2,
nastapit znaczacy wzrost liczby transakcji na rynku. Byt to réwniez wyrazny sygnat, ze deweloperzy sg bardziej sktonni na zakup gruntow o skomplikowanych
uwarunkowaniach formalno-prawnych i sa gotowi zaptacic za nie wysokie ceny, zwtaszcza jesli nieruchomos$é objeta jest planem zagospodarowania przestrzennego lub
wazna decyzja o warunkach zabudowy. Rok 2024 przyniost zmiany na rynku terendw inwestycyjnych w Polsce. Pomimo wyzwan zwigzanych z zakonczeniem programu
BK2, sektor mieszkaniowy pozostat kluczowym zrodtem popytu na grunty inwestycyjne.

Pomimo niskiej dostepnosci cenowej mieszkan na rynku deweloperskim, zespoty odpowiedzialne za pozyskiwanie gruntéw kontynuuja zakupy dziatek pod nowe
projekty, zapewniajac miejsca pod budowe na wypadek poprawy warunkéw rynkowych. Wedtug danych JLL, w najlepszych lokalizacjach w centrach miast, nieliczne
pozostate niezabudowane dziatki osiagaja bardzo wysokie ceny. Waska grupa inwestoréw z wiekszym kapitatem znaczaco podnosi ceny na przetargach, chcac za
wszelka cene zabezpieczyé wyjatkowe lokalizacje. Ma to miejsce zwtaszcza wowczas, gdy wigze sie to z potencjalnym osiggnieciem wysokich marz zysku ze sprzedazy.

W 2025 roku ceny transakcyjne za dziatke pod zabudowe wielorodzinng za 1 m? mozliwej do realizacji powierzchni uzytkowej mieszkania (dalej PUM) w Warszawie
wynosity Srednio 2 000 - 6 000 PLN w dzielnicach takich jak Biatoteka, Targowek i Wawer. Nieznacznie wiecej trzeba byto zaptacic¢ za nieruchomosci na Bemowie lub
Ursusie, podczas gdy ceny za 1 m? PUM na Mokotowie lub Ursynowie czesto zaczynaty sie od 6 000 PLN i mogty siegac nawet 7 000 PLN. W najbardziej prestizowych
lokalizacjach ceny siegaty okoto 16 000 PLN lub wiecej za 1 m? PUM, co moze wydawac sie zaskakujaco wysokie. Czesto dotyczy to butikowych, ekskluzywnych
inwestycji w unikalnych, prestizowych lokalizacjach.

W miastach regionalnych srednie ceny zaczynaty sie od okoto 1 200 PLN w todzi, a od 1 500 PLN we Wroctawiu i Poznaniu. W Krakowie i rejonie Trojmiasta grunty pod
projekty mieszkaniowe w bardziej centralnych lokalizacjach majg ceny od 3 000 do 3 500 PLN w gore. Jednak gbrna granica cen dla najbardziej atrakcyjnych terenéw
inwestycyjnych moze znacznie przekroczy¢ powyzsze zakresy.

Utrzymanie tempa wzrostu cen gruntéw bedzie zalezato od kilku kluczowych czynnikdw: wysokiej aktywno$ci deweloperdw, potencjalnego wsparcia panstwa dla
nabywcow mieszkan, postepow we wdrazaniu reform z zakresu planowania przestrzennego oraz oczekiwan rynkowych dotyczacych programéw rzgdowych i pozioméw
stép procentowych.

Warto podkresli¢, ze najwieksze firmy deweloperskie w kraju zabezpieczyty grunty pod budowe na nadchodzace lata. Kazda z czotowych firm moze wybudowac na tych
terenach wiele tysiecy mieszkan. Jednak deweloperzy prowadza dtugoterminowa polityke i systematycznie powiekszajg swoje banki ziemi.
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Szacunkowy koszt gruntu

w przeliczeniu na 1 mkw. PUM

6000
Przedstawione trendy obrazujg zmiany szacowanej
przeaetng ceny gruntu, liczonej do 1 mkw. powierzchni
uzytkowej (PUM).
Najwyzsze ceny i dynamike widzimy w Warszawie i
Tréjmieécie. Niewatpliwie udziat w tym ma struktura 4000
oferty, gdyz sg to miasta o ponadprzecietnie wysokim
odsetku inwestycji o charakterze apartamentowym.
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Zrédto: JLL
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Banki ziemi najwiekszych deweloperdw w kraju

Najwieksi deweloperzy stopniowo buduja swoje banki ziemi, aby zapewni¢ ciagtosé produkcji. Wedtug danych z kofica | kwartatu 2026 roku, najsilniejsza pozycje zajmuje Murapol,
posiadajacy grunty pod 20 700 mieszkan. Dziatalnos¢ firmy Murapol jest jednak silnie zdywersyfikowana; deweloper operuje na wielu rynkach w podobnej skali, w tym ma silng obecnos$¢ w
Poznaniu. Na drugim miejscu znajduje sie Robyg S.A., dysponujacy mozliwoscig realizacji 19 300 mieszkan (dane na koniec marca 2026 roku). Bank ziemi firmy Robyg jest strategicznie
skoncentrowany na najwiekszych rynkach w kraju, co umozliwia wykorzystania silnego popytu w gtownych o$rodkach miejskich. Dom Development (wraz z Euro Styl, marka pod ktéra dziata
w Trojmiescie) zajmuje trzecie miejsce, z potencjatem deweloperskim na 18 800 mieszkan (I kwartat 2026). Zdecydowana wiekszos¢ z tego prawdopodobnie zlokalizowana jest w Warszawie,
gdzie Dom Development zajmuje pozycje lidera. Kolejna jest Develia, ktora znaczaco rozbudowuje swéj bank ziemi (16 000 mieszkan, IV kwartat 2025), a nastepnie Atal S.A. (ok. 11 000

mieszkan — IV kwartat 2025), Lokum Developer (10 000 mieszkan, IV kwartat 2025) oraz Archicom S.A. (ok. 10 700 na koniec IV kwartatu 2025). Wedtug danych z potowy 2025 roku, Victoria Dom
rowniez posiadata znaczacy bank ziemi (szacowany na okoto 10 000 mieszkan lub wiecej).

" Liczba mieszkan, ktére deweloperzy moga wybudowac na posiadanym banku gruntéw
0tys.

20.0 tys.
16.0 tys.

12.0 tys.

Liczba jednostek

8.0 tys.
4.0 tys.

0.0 tys.

MURAPOL S.A. Robyg S.A. Dom Development S.A. + Develia S.A. ATALS.A. ARCHICOM S.A. + Echo Lokum Developer Victoria Dom S.A.
EURO STYL S.A. Investment

Zrédto: Dane publikowane przez firmy deweloperskie
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Bank ziemi Robyg SA

Analiza banku ziemi Robyg SA potwierdza, ze tereny dewelopera
znajduja sie na najbardziej atrakcyjnych rynkach mieszkaniowych w
Polsce.

Ponad potowa banku ziemi Robyg znajduje sie w Warszawie (10 436
mieszkan) . Warszawa konsekwentnie notuje najwyzszy popyt i
korzystne wskazniki demograficzne, co sprawia, ze jest silnym i
stabilnym rynkiem.

Tréjmiasto (4 421 mieszkania) to drugi co do wielkosci bank ziemi
firmy Robyg. W Trojmiescie Robyg ma bardzo silng pozycje rynkowa
i nalezy do czotowych deweloperéw pod wzgledem sprzedazy.
Tréjmiasto to jedno z najbardziej atrakcyjnych nadmorskich
metropolii o silnym popycie zewnetrznym.

Poznan (2 166 mieszkan) i Wroctaw (1 852 mieszkania) to znaczace
centra regionalne o solidnych fundamentach gospodarczych i
rosngcym zapotrzebowaniu na mieszkania, co czyni je atrakcyjnymi
rynkami uzupetniajgcymi.

Niewielki udziat gruntéw w todzi (182 mieszkania) i Krakowie (265)
takze nalezy oceniad pozytywnie, biorgc pod uwage znaczna
nadpodaz mieszkan na tym rynku.

Robyg nie tylko zgromadzit znaczacy bank ziemi, ale takze
skoncentrowat go na kluczowych rynkach w Polsce, gdzie popyt jest
najwyzszy, a dtugoterminowe perspektywy wzrostu najbardziej
sprzyjajace. Podziat geograficzny $cisle odzwierciedla hierarchie
atrakcyjnosci rynku zidentyfikowana w analizie poszczegélnych
miast, sugerujac dobrze przeprowadzong strategie pozyskiwania
gruntow skoncentrowana na najbardziej obiecujacych lokalizacjach
pod rozwoj mieszkaniowy.
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Bank ziemi w podziale na miasta

Krakéw £6dz
Wroctaw 1% 1%
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Zrédto: Dane ROBYG SA, | kw. 2026
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Segmentacja rynku
wedtug metodologii JLL

Grafika po prawej stronie przedstawia opis
czterech segmentéw jakosciowo-cenowych
wyroznianych przez JLL:

* Mieszkania o podstawowym standardzie
* Mieszkania o podwyzszonym standardzie
* Apartamenty

* Apartamenty luksusowe
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Apartamenty luksusowe

najlepsze lokalizacje w prestizowych dzielnicach
wybitna architektura

wizerunek inwestycji

niepowtarzalne materiaty wykonczeniowe

lokale mieszkalne o ponadnormatywnej
powierzchni uzytkowej

ponadprzecietnie duze przeszklenia

wysoki poziom prywatnosci

przestronne lobby z recepcja (z wyjatkiem matych
willi migjskich)

catodobowa recepcja z ustugami typu concierge
dodatkowe funkcje rekreacyjne stuzace tylko
mieszkaficom

Mieszkania o podstawowym
standardzie

lokalizacje w dzielnicach subcentralnych
lub na obrzezach miast ~
najczesciej w oddaleniu od gtownych skupisk pracy
duza skala zespotow mieszkaniowych, duza gestosé
zabudowy

czes¢ miejsc postojowych na parkingach
zewnetrznych

dopuszczalny uktad korytarzowy budynkow

duza liczba lokali dostepnych z jednego pionu
komunikacyjnego

tansze materiaty wykonczeniowe na elewacjach

i we wspolnych wnetrzach

powierzchnie mieszkan i czesci wspolnych
ograniczone do funkcjonalnego minimum

/ “Podziat
rynku na

Apartamenty

- lokalizacje w dzielnicach centralnych i najlepszych
lokalizacjach subcentralnych

- oryginalna, atrakcyjna architektura

- elewacja przynajmniej w czesci ze szlachetnych
materiatow

«  detale elewacji i wnetrz projektowane indywidualnie

- ponadnormatywne powierzchnie lokali, w tym lokale
typu penthouse

- wysoka prywatnosé

- catodobowa ochrona

«  recepcja dla budynku lub zespotu budynkdw

- dodatkowe funkcje rekreacyjne stuzace réwniez

osobom z zewnatrz

Mieszkania o podwyzszonym
standardzie

lokalizacje subcentralne i obrzeza miasta

dobry dostep do komunikacji publicznej

i infrastruktury socjalnej

- dogodny dojazd do gtéwnych skupisk migjsc
pracy

- wysoka intensywnosé zabudowy

- zroznicowana powierzchnia mieszkan
w poszczegdlnych kategoriach lokali

«  balkony/tarasy w kazdym mieszkaniu oprocz
lokali 1-pokejowych

- zapewniony dostep winda do garazu

podziemnego

Zrodto: JLL, 2025
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Udziat poszczegdlnych segmentow w ofercie

Dane zagregowane dla 6 rynkéw (Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dz)

Analizujac oferte 6 najwiekszych rynkéw 100%
mieszkaniowych tagcznie zauwaza sie
dominujacy udziat segmentu mieszkan o o
podstawowym standardzie, ktory w ciggu 80%
ostatnich 5 lat wahat sie miedzy 65% a
74%. 1%
. . , 60%
Udziat segmentu mieszkan o
podwyzszonym standardzie wahat sie 50%
miedzy 21% a 27%.
40%
Segment apartamentow (w tym 30%
apartamentow luksusowych) stanowi
nisze rynkowa, a jego udziat wahat sie 20%
miedzy 5% a 13%. 0%
0%

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026l
Fkw.  Hkw. Ilkw. Vkw. Tkw. ITkw. HTkw., IVkw,  Tkw.,  ITkw. HEkw, IVkw,  Tkw.  Tkw. HTkw. Vkw.,  Thw.  Tkw. Tkw. IV kw.  kw.

I podstawowy M podwyzszony [ apartamenty M apartamenty luksusowe

Zrédto: JLL
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Szacunki deficytu mieszkaniowego w duzych miastach

"Luka mieszkaniowa" w polskich miastach w porownaniu z wiekszoscia krajéw UE, jak réwniez ze srednig UE, wynika miedzy innymi ze stosunkowo niskiego
poziomu urbanizacji. Jest bardzo prawdopodobne, ze w ciggu najblizszych 20-30 lat proces urbanizacji nadal bedzie znaczacym motorem popytu, najpierw
na mieszkania na wynajem, a nastepnie na nowe mieszkania na sprzedaz. W trakcie urbanizacji populacja na przedmiesciach najwiekszych metropolii
wzrosnie, liczba mieszkancow w granicach wiekszosci najwiekszych miast bedzie stosunkowo stabilna, natomiast liczba mieszkancow matych i Srednich

miast zmaleje.

Statystyczny deficyt mieszkaniowy to réznica miedzy liczba mieszkan w zasobach a liczba gospodarstw domowych w danym miescie. W praktyce oficjalne
dane GUS znaczaco zanizaja rzeczywista skale deficytu. Z jednej strony nie przedstawiaja danych obejmujacych wszystkich uzytkownikdéw mieszkan, a z
drugiej przeszacowuja realnie dostepna wielkosc¢ zasobdw mieszkaniowych. W zwiazku z tym konsultanci JLL postuguja sie pojeciem realnego deficytu
mieszkaniowego. Podejscie JLL zaktada rowniez, ze deficyt musi by¢ obliczany lokalnie.

Szacunki realnego (rzeczywistego) deficytu mieszkaniowego sg wyliczane poprzez wprowadzenie korekt lub uzupetnien do statystyk publicznych. Liczba
ludnosci podana przez GUS jest powiekszana o kilka grup uzytkownikow mieszkan, w tym statych mieszkancéw nieuwzglednionych w oficjalnych
statystykach (co jest charakterystyczne dla silnych centréw regionalnych) oraz studentow wynajmujacych mieszkania, ale takze szacunki liczby zagranicznych
migrantow i 0séb mieszkajacych w metropoliach przez kilka dni w tygodniu, a majacych gtéwne miejsce zamieszkania poza analizowanymi miastami.

Liczba mieszkan podanych w statystykach jest pomniejszona m.in o szacunkowy wskaznik pustostandw strukturalnych (zmiany wtasnosci, remonty,
wycofanie ze wzgledow technicznych) oraz lokali przeznaczonych na krotkoterminowy wynajem lub inne funkcje niemieszkalne (ustugi, biura).

Deficyt mieszkaniowy przedstawiony ponizej nie uwzglednia tzw. luki remontowej, czyli potrzeby kompleksowej modernizacji lub wymiany tych budynkdw,
ktérych stan techniczny, zuzycie energii lub wzgledy funkcjonalne beda wymagaty ograniczenia lub wycofania z uzytkowania. Jesli zostang przyjete nowe
regulacje, a cele polityki klimatycznej zostang zaostrzone, trzeba bedzie na nowo oszacowac liczbe budynkow i jednostek mieszkalnych, ktére beda
wymagaty wyburzenia lub wymiany.
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Szacowana luka mieszkaniowa w 6 najwiekszych miastach

Szacunki deficytu mieszkaniowego JLL oblicza jako Zasoby mieszkaniowe w 6 najwigkszych miastach i szacowana luka mieszkaniowa
réznice miedzy liczba mieszkan potrzebnych dla
wszystkich typdw uzytkownikow (wyrazong w 4000000 tys.
jednostkach mieszkalnych) a liczbg dostepnych 100 - 200 ys.
mieszkan, tj. bez jednostek uzywanych na state lub 3500000 tys.
tymczasowo do celdéw niemieszkalnych. Taki deficyt 4001y
definiuje sieJa ko "rzeczywisty deﬂq{t mieszkaniowy" 3000000 tys.
w przeciwienstwie do prostego porownania oficjalnej
liczby mieszkancow z catkowita liczba jednostek
. 2500000 tys.
mieszkalnych. 3
3
Poniewaz uchodzcy wojenni sa nadal przedstawiani w E, 2000000 tys.
oficjalnych statystykach jako odrebna grupa §
nieuwzgledniona w statej populacji miasta, deficyt 1500000 tys.
mieszkaniowy generowany przez te grupe ("deficyt
Zwigzany z migracjg wojenng") jest szacowany 1000000 tys.
osobno i nie uwzgledniany w szacunkach dla réznych
miast. 500000 tys.
Rzeczywiste potrzeby mieszkaniowe wynikajace z
.. ;s . ’ 0 tyS
.deC}/Z.JI UChOdZCQW VYOJeﬂﬂyCh mo_ga byC s;acovvane istniejacy zaséb (2025) deficyt mieszkaniowy (2025) deficyt zwiazany z migracja wojenna
jedynie w przyblizeniu na podstawie badan
dotyczacych ich gotowosci powrotu na Ukraing lub Zr6dt0: Szacunki JLL na podstawie GUS | Zwiazku Metropolii Polskich; 6 najwiekszych
d%quzego pObth w Polsce PO za koAczeniu WOjﬂy. miast: Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan and +6dz
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Szacowana luka mieszkaniowa

Szacowana luka mieszkaniowa (2025)
(z wytaczeniem deficytu zwigzanego z migracja wojenna)
1,400 tys.
1,200 tys.
1,000 tys.

800 tys.

600 tys.

Liczba jednostek

400 tys.

200 tys.

0 tys.

Warszawa Krakow Wroctaw todz Tréjmiasto Poznan

I istniejacy zasdb (2025) B szacowany deficyt (2025)

Zrédto: JLL szacunki oparte na GUS
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W p{yW n a byWCéW u k ra i ﬁ S ki C h Mieszkania kupione przez obcokrajowcéw

20.0 tys. 173 tys. 17.7 tys. 100%
Ukraifncy stanowig dominujaca grupe wsrdd zagranicznych nabywcow 3 1501ys. s0%
mieszkan w Polsce. Ich udziat w zakupach mieszkan dokonywanych przez 8 60%
cudzoziemcow wzrdst z 41,5% w 2021 roku do 53% w 2025 roku. W 2022 roku 8, 100tys.

odnotowano dynamiczny wzrost zakupow (z 4,4 tys. do 7,2 tys.) w zwiazku z % 0%
wybuchem wojny na Ukrainie. W latach 2022-2024 liczba transakcji wynosita = 50tys. 20%
od 7 do 9 tys. mieszkan rocznie. W 2025 roku Ukraincy zakupili 9,3 tys.
mieszkan, co stanowi najwyzsza liczbe w analizowanym okresie. 0.0tys. 0%
2021 2022 2023 2024 2025
Obcokrajowcy kupujg najwiecej mieszkan w Warszawie. Stolica stanowi
okoto 17-24% Caj[ego zagranicznego rynku mieszkamovvego w Polsce. W nabywcy z Ukrainy — mmmmm zagraniczni nabywcy (inni niz Ukraincy) zagraniczninabywcy — e ydziat Ukraincow
2025 roku obcokrajowcy zakupili 3,1 tys. mieszkan. Duzy byt tez udziat
mieszkan ‘ku powa nych przez cudzoz?emcé\./v we ‘Wrc.)davx./iu (8%) i Krakowie Udziat poszczegdlnych miast w Znaczenie Warszawy w zakupach
(79%), a najmniejszy w Gdansku (2%) i Gdyni, gdzie nie osiggnat nawet 1%. zakupach obcokrajowcéw w 2025 roku obcokrajowcéw
Nalezy zauwazy¢, ze dane te dotyczg zakupdw mieszkan na rynku wtérnymii 200 .
| ' Otys. 1731s  177tys. 0%
pierwotnym tacznie. 2 yS. . 5%
o o ) l44tys.  144tys. 40%
GUS publikuje dane dotyczace sprzedazy mieszkan na catym rynku. Hersaw | 18% L 150tys. 350/2
Najnowsze dane pochodza z 2024 r. Wedtug danych catkowita sprzedaz Wroclaw 8% 3 30%
mieszkan w \{Vars;avvie (;arovvno rynek E)iervvotny,jak iwtorny) osiagpeﬁa / krakow T 796 é 1001tys. 25%
24 4 tys. Porownujac te liczbe do zakupow dokonanych przez cudzoziemcow 8 20%
w stolicy, ktore wyniosty 3 tys. w 2024 r., stanowi to 12% udziat. W zwiazku z Lodz 5% L 15%
tym udziat samych Ukraifncéw w zakupach mieszkan w Warszawie mogt >Obs. 10%
- Poznan __| 3%
wynosic okoto 6%. 5%
Gdansk ] 2% 0.0 tys. 0%
Skala zakupéw dokonywana przez Ukrainicdw nie jest na tyle duza, by cdvnia | 0% 2021 2022 2023 2024 2025
bezposrednio wptynaé na popyt i ceny mieszkan. Na te aspekty decydujacy / ’ A o o Polece (bore )
. . . , jednostki zakupione w Warszawie mmmmm jednostki zakupione w Polsce (poza Warszawg
ij(yw Wp{ywa OgOlna IICZba sprzedanych mIeSZkan' 0% 5% 10% 15% 20% ® jednostki zakupione w Polsce | dziat Warszawy

Zrédto: JLL na podstawie danych Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji ((9)) JLL
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Plany Ukraincow na przysztosé

W Il kw. 2025 roku Narodowy Bank Polski przeprowadzit badanie dotyczace Ukraincow w
Polsce. Ponizej znajduja sie najwazniejsze fakty z badania.

Odsetek Ukraincéw planujgcych staty pobyt w Polsce stale rosnie

Duza czes¢ migrantow planuje pozostac w Polsce na dtuzej: 51% przedwojennych
imigrantow i 24% uchodzZcédw planuje pozostaé w Polsce na state, co zwieksza
prawdopodobienstwo zakupu mieszkan.

Korzystna struktura ludnosci
Wsréd Ukraincdw w Polsce najwieksza grupe stanowiag osoby w wieku 27-44 lata (okoto

34% populacji). Ponad 80% z nich posiada wyksztatcenie Srednie lub wyzsze. 53% ma dzieci

mieszkajace w Polsce, co zwieksza potrzebe stabilnego mieszkania.

Sytuacja mieszkaniowa wskazujaca na potencjat

Dominacja wynajmu: 73% wynajmowanych mieszkan, co moze przetozy¢ sie na przyszte
zakupy. Wraz z czasem pobytu w Polsce ro$nie odsetek Ukraincéw posiadajacych wtasne
mieszkanie.

Bariery do pokonania, na ktére wskazujg Ukraiicy:
Umiejetnosci jezykowe: tylko 22% Ukraincow biegle postuguje sie jezykiem polskim

Procedury prawne: Potrzeba wsparcia w sprawach legalizacji miejsca zamieszkania oraz
formalnych procedur
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Liczba uchodzcéw z Ukrainy wedtug wojewodztwa

67,994
16,505
44310
13,141
32,072
212,932
85,645
33,220
60,489
36,919
114,284
14,273
21,546 97,725
Miasto Liczba uchodzcow 81,549 30,228
Warszawa 109,766
Krakow 32,312
Wroctaw 57,349 Zrédto: Raport NBP ,Sytuacja zyciowa i ekonomiczna
L 1z imigrantéw z Ukrainy w Polsce w 2025 1., Raport
£odz 15,057 zbadania ankietowego”, 2025
Tréjmiasto 28,103
Poznan 22,501

Zrédto: dane.gov.pl, Szczegbtowe statystyki dotyczace os6b
zarejestrowanych w rejestrze obywateli Ukrainy oraz
cztonkdw ich rodzin, 21.10.2025
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Wptyw czynnikdw geopolitycznych na rynek mieszkaniowy

Potencjalne zrédta probleméw

Ryzyko konfliktu zbrojnego na terytorium panstw battyckich lub
wschodniej czesci Polski.

Sytuacja wewnetrzna w Unii Europejskiej - dziatania
spowalniajace lub przyspieszajace wdrazanie polityki
klimatycznej (zwtaszcza ETS 2), skala transferéw UE do Polski,
procesy odsrodkowe spowodowane na przyktad wynikiem
wyboréw prezydenckich we Frangji.

Sytuacja gospodarcza w strefie Euro - wzmacnianie lub
ostabianie gospodarek, zwtaszcza niemieckiej.

Zainteresowanie kapitatu zagranicznego inwestowaniem w
Polsce - zwigzane z postrzeganiem Polski jako bezpiecznego
kraju lub obawami dotyczacymi potencjalnych dziatan
wojskowych w regionie.

Globalne ryzyka zwiazane z potencjalnym konfliktem zbrojnym
w regionie Tajwanu.
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Potencjalny wptyw na rynek mieszkaniowy w Polsce

Obawa przed rozlaniem sie wojny na terytorium Polski lub innych krajéw NATO moze sktonic niektérych
nabywcow do ostrozniejszego podejmowania decyzji i spowolni¢ wzrost popytu. Prawdopodobnie negatywny
wptyw na sektor sprzedazy nowych mieszkan, ale pozytywny dla budowy mieszkan pod wynajem.

Inwestorzy i nabywcy domoéw hipotecznych prawdopodobnie beda dywersyfikowac swoje portfele, inwestujac
Srodki w réznych czesciach Polski lub — czeSciowo - za granica. Ograniczanie tempa wzrostu rynku mieszkan na
sprzedaz.

Bezpieczenstwo i odpornos¢ nowych doméw zarowno ze wzgledu na powody militarne, jak i klimatyczne staty
sie dodatkowymi kryteriami przy podejmowaniu decyzji zakupowych. Ma to pozytywny wptyw na popyt na nowe
mieszkania w porownaniu ze starymi, cho¢ w obecnej sytuacji trudno go oszacowad.

Zamozni obywatele Ukrainy inwestuja w mieszkania w Polsce, traktujac je jak bezpieczna przystan i
udostepniajac je odwiedzajagcym rodakom, co tworzy nowa grupe wtascicieli. Pozytywny wptyw na segment
mieszkan na sprzedaz, zarowno w segmencie podstawowym, jak i luksusowym.

Sytuacja globalna moze mie¢ ogromne znaczenie dla skali i kierunku przysztej migracji do polskich metropolii.
Kazdy wiekszy konflikt militarny lub kryzys spoteczny we wschodniej Europie, Azji lub Afryce moze spowodowac
kolejna fale uchodzcow, czesciowo przejezdzajacych i potencjalnie pozostajacych w Polsce. Jednak nawet bez
takich globalnych wydarzen wzrost migracji miedzynarodowej do Polski wydaje sie nieunikniony, co bedzie
tworzy¢ dodatkowe potrzeby mieszkaniowe.

O



Potencjalny wptyw pokoju na Ukrainie
Zakonczenie lub zawieszenie dziatar militarnych na Ukrainie najprawdopodobniej odegra kluczowa role w $rodowisku rynkowym w latach 2026-30. Mato

prawdopodobne, by wojna potrwa kolejne cztery lata, ale trudno przewidzie¢ konkretng date jej zakonczenia.

Jakie beda potencjalne konsekwencje takiego zakonczenia wojny, ktora wydaje sie najbardziej prawdopodobna (utrzymanie suwerennosci Ukrainy,
utrzymanie armii na poziomie umozliwiajacym obrone przed kolejnym atakiem, gwarancje bezpieczenstwa, zobowiazania do wsparcia finansowego UE)?

= Dla Polski: nieznacznie nizszy poziom ryzyka, impuls dezinflacyjny, nizsze stopy procentowe, nizsze oprocentowanie kredytéw. Nizsze ceny gazu i ropy,
wyzszy poziom PKB —wyzsze zuzycie i nizsze koszty produkcji.

= Pozytywny wptyw na gospodarke Polski wynikajacy z poprawy w gospodarce niemieckie;.
= Rynek mieszkaniowy powinien odczuwac efekty poprawy nastroju konsumentéw.

= Polska moze sta sie waznym centrum logistycznym i inwestycyjnym dla odbudowy Ukrainy, wzmacniajac swoja pozycje w regionie i zwiekszajac
tempo wzrostu PKB.

= Nastapia zwiekszone ruchy migracyjne, ale netto wynik transferéw ludnos$ci z Polski i do niej, cho¢ negatywny, prawdopodobnie bedzie liczony w
dziesiagtkach tysiecy i nie powinien by¢ decydujacy.

= Odbudowa ukrainskich miast, infrastruktury i catej gospodarki spowoduje wzrost kosztéw budowy w Polsce, z powodu niedoborow wykwalifikowanej
sity roboczej oraz materiatéw budowlanych.

= Wptyw réznych czynnikdw bedzie roztozony na dtuzszy okres, nawet 2-3 lata
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Analiza kluczowych
trendow w

poszczegdblnych
miastach

(@)JLL SEE A BRIGHTER WAY




Ewolucja rynku w latach
2010-2025: kluczowe
czynniki

36

2009-2014 - reakcja na globalny kryzys finansowy, niskie poziomy
sprzedazy, nowa podaz dostosowana do popytu.

Okres boomu w latach 2015-2019, podwojenie skali rynku, wzrost
zdolnosci kredytowej, wsparcie panstwa dla kupujacych domy po
raz pierwszy, popyt na lokale pod wynajem napedzany zachetami
regulacyjnymi, poprawa relacji ceny do dochodu, stabilne
otoczenie regulacyjne, podaz nadazajaca za wzrostem popytu.

Pandemia COVID-19 w latach 2020-21: najpierw spadek sprzedazy,
potem spadek stop procentowych i kosztow kredytow
hipotecznych do najnizszego poziomu w historii rynku oraz nagty
wzrost sprzedazy w 2021 roku.

Wojna na Ukrainie w 2022 roku powoduije inflacje, gwattowny
wzrost oprocentowania kredytéw hipotecznych, spadek
sprzedazy i nowej podazy,

2023 Program subsydiowanych kredytow BK2 dla oséb
kupujacych pierwsze mieszkanie: wzrost sprzedazy, opdznienie w
nowej podazy i jej czesciowe przesuniecie na 2024 rok

2024-25 Nadpodaz spowodowana niespetnionymi obietnicami

nowego rzadu dotyczacymi nowego programu wsparcia,
zréznicowana skala nadwyzki na réznych rynkach.
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Jednostki sprzedane przez deweloperéw, wystawione na sprzedaz i pozostajace w ofercie na koniec roku

Agregacja na 6 rynkach: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, +6dz, 2010-2025

80.0 tys.
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0.0 tys.
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wprowadzone M sprzedane e oferta
Zrédto: JLL

Powyzszy wykres to syntetyczna ilustracja sytuacji na rynku pierwotnym. Pokazuje ewolucje trzech kluczowych zjawisk uzywanych do opisu

rynku: liczby jednostek wprowadzonych do sprzedazy w nowych inwestycjach, liczby sprzedanych w rozpatrywanym roku (wolumen sprzedazy
brutto, czyli bez odliczania jednostek niezakupionych przez kupujacych i powrotu do oferty) oraz liczby jednostek oferowanych na koniec roku.
Do IV kwartatu 2025 roku, zgodnie z metodologia badawcza JLL, sprzedaz obejmowata zaréwno umowy deweloperskie, jak i ptatne rezerwacje.
Od | kwartatu 2026 roku do sprzedazy wliczane sg wytacznie umowy deweloperskie. Wszystkie zarezerwowane mieszkania (niezaleznie od tego,

czy rezerwacja jest optacona, czy nie) sa uwzgledniane w ofercie.



Liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenie na budowe

(deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe)

Miasta analizowane oddzielnie

. . . . . . ; . . . 25.0 tys.
Warszawa utrzymuje dominujaca pozycje w liczbie mieszkan na pozwoleniach, osiagajac
szczyt w latach 2015-2018, kiedy to wydawano pozwolenia na 20-24 tys. mieszkan rocznie. 20015,
Krakéw utrzymuje stosunkowo stabilny poziom 7-12 tys. pozwolen rocznie. Trend w 3
ostatnich latach jest szczegdlnie pozytywny - po okresie stagnacji w 2023 roku miasto ds.0tys.
odnotowato silne odbicie do ponad 10 tys. pozwolen rocznie w latach 2024-2025, co 3
wskazuje na powrdt do zwiekszonej skali inwestycji. %0‘0 tys. _/\'/\\
Wroctaw wykazuje wyrazng cyklicznos¢ zdwoma okresami intensywnej aktywnosci: B 501ys. <
pierwszym w 2017 roku (ponad 12 tys. pozwolen), i drugim, mniej wyraznym, w 2019 roku.
Spadek w ostatnich latach do okoto 6 -7 tys. pozwolen rocznie moze sygnalizowad 0.0 tys.
wyczerpanie najlepszych lokalizacji lub rosngce bariery administracyjne. Trojmiasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 I-I112026
charakteryzuje sie umiarkowana, ale statg aktywnoscia, ze szczytem w latach 2019-2021, —Varszawa Krakow e Wroctaw Tréjmiasto Poznal et éds

kiedy to rocznie wydawano pozwolenia na okoto 10 tys. mieszkan. W 2025 roku

odnotowano spadek do 5,8 tys. jednostek. Miasta analizowane razem

Poznan cechuje duza nieregularnos¢, z duzymi wzrostami w latach 2018 1 2025. Osiggniecie 70.0tys. 60%
8,3 tys. pozwolen w 2025 roku po stabszym okresie w latach 2023-2024 moze sygnalizowac

60.0 tys.
wzrost skali inwestowania na tym rynku. ” 0%
e : o , R 50.0 tys.
rodz wyrdznia sie swoja transformacja: miasto, ktore przez lata utrzymywato dos¢ niski 5 i 40%
poziom inwestycji: wydawano 1,5-6,0 tys. pozwolen rocznie, w 2023 roku odnotowato S 40.0tys g
wzrost do ponad 11 tys., utrzymujac wysokie liczby pozwolen takze w kolejnych latach. 2, 00t 30% -3
3 300tys E
Udziat szesciu najwiekszych miast w tacznej liczbie pozwolen wydanych w kraju spadt z 9 20%
okoto 50% w 2015 roku do poziomu ok. 30% w ostatnich latach. 200tys.

: , — : 10%
Analiza wydanych pozwolen budowlanych sugeruje, ze zdecentralizowany model 10.0tys. ’
budownictwa mieszkaniowego w Polsce bedzie kontynuowany w nadchodzacych latach, 001tys. 0%
ze wzgledu na rosnace znaczenie mniejszych miast i obszaréw poza gtownymi centrami. 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Il

catkowicie —@— udziat analizowanych miast w cato$ci Polski 2026
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Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto

(Deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe)

Warszawa jest liderem pod wzgledem liczby rozpoczetych inwestycji. Okres najwiekszego ozywienia
przypadt na lata 2015-2018. Wzrost ten odzwierciedlat nie tylko silny popyt wewnetrzny, ale takze
naptyw kapitatu inwestycyjnego do stolicy. Gteboka korekta w latach 2020-2022 zostata ztagodzona

przez stopniowe odbicie w kolejnych latach. Poziom 14 tys. mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w

2025 roku jest 0 40% ponizej szczytowych wartosci.

Krakow wykazuje wzgledna stabilno$¢ utrzymujac poziom 7-9 tys. jednostek przez wiekszos¢
analizowanego okresu. Miasto wykazato odporno$¢ na wahania gospodarcze w pierwszej potowie
dekady, ale nie unikneto gtebokiej korekty w latach 2022-2023, kiedy liczba rozpoczec spadta do ok.
5 tys. mieszkan rocznie. Odbicie w 2025 roku do 7 625 jednostek sugeruje powr6t do optymizmu,
choc liczba ta jest nadal nizsza od dtugoterminowej $redniej dla tego miasta.

Najwieksze wahania miaty miejsce we Wroctawiu. Po wzroscie z 5,7 tys. mieszkan w 2015 roku do

szczytu 11,8 tys. w 2019 roku, miasto doswiadczyto znaczacego spadku do 3,8 tys. mieszkan w 2022 r.

(spadek 0 68% wzgledem szczytu). Ten spadek byt najgtebszy ze wszystkich analizowanych miast.

Tréjmiasto charakteryzowato sie stosunkowo zrownowazonym rozwojem, z systematyczna poprawa

w latach 2015-2017 (wzrost z 5 432 do 9 884 mieszkan) oraz utrzymaniem wysokiej aktywnosci w
kolejnych latach. Miasto wykazato wieksza odporno$¢ na kryzys w latach 2020-2022 niz inne miasta,
co moze wynikac z jego specyfiki jako centrum turystycznego i biznesowego.

W Poznaniu rok 2017 byt rekordowy (6,6 tys. mieszkan). Poziom 2 934 mieszkan w 2025 roku plasuje
miasto na ostatnim miejscu wérdd analizowanych rynkdw.

+6d7 przeszta najwieksza transformacje. Miasto, w ktorym rozpoczeto budowe zaledwie 2 tys.

mieszkan w 2015 roku, systematycznie zwiekszato aktywno$¢, przekraczajgc w 2019 roku poziom 6,2

tys. mieszkan. Po okresie wahan miedzy 2020 a 2023 rokiem, £6dZ odnotowata rekordowy wzrost do
10 tys. mieszkan w 2024 roku, utrzymujac bardzo wysoki poziom 7,2 tys. rozpoczetych mieszkan w
2025r.

Okres 2015-2019 charakteryzowat sie intensywna ekspansjg we wszystkich analizowanych miastach.
Korekta w latach 2020-2023 byta znaczaca - catkowita liczba mieszkan ktérych budowe rozpoczeto
spadta do 36 tys. w 2022 roku, co stanowito 40% spadku wzgledem maksimum. Odbicie w latach
2024-2025, choc znaczace, nie oznacza powrotu do poziomu sprzed kryzysu i moze wskazywac na
trwate zmiany w strukturze rynku oraz ostrozniejsze podejscie deweloperdw.
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Miasta analizowane oddzielnie
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Liczba ukonczonych jednostek

(Deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe)

Dekada 2015-2025 przyniosta znaczace przemiany na polskim rynku mieszkaniowym, z
wyraznymi cyklami wzrostu i korekt oraz zmiany w rozmieszczeniu geograficznym
nowej podazy.

Warszawa dominowata na krajowym rynku nowych mieszkan, osiggajac szczyty
produkcji w latach 2016-2020, kiedy to rocznie oddawano 19-22 tys. mieszkan. Po
znaczacym spadku w latach 2021-2024 do 14-17 tys., stolica odnotowata silne odbicie w
2025 roku do 19,2 tys. mieszkan, co potwierdza jej pozycje lidera.

W Krakowie rekordowym rokiem byt 2019 (12 386 mieszkan), po ktorym nastgpit
sukcesywny spadek do 7,4 tys. mieszkan w 2025 roku.

We Wroctawiu najbardziej dynamiczny wzrost wystapit w pierwszej potowie
analizowanego okresu. Produkcja wzrosta z 6,4 tys. mieszkan w 2015 roku do
rekordowych 11 tys. w 2019 roku. Podobnie jak w Krakowie, kolejne lata przyniosty
korekte, ale odbicie do 7,5 tys. mieszkan w 2025 roku wskazuje na stabilizacje rynku na
nieznacznie nizszym poziomie.

Tréjmiasto charakteryzowato sie umiarkowana, ale stata aktywnoscia. W szczytowych
latach od 2017 do 2021 roku rocznie budowano tam 7 -9 tys. mieszkan. W ostatnich
latach liczby oddanych mieszkan spadty do okoto 6,0-8,0 tys.

t6dz i Poznan wykazaty pozytywne dtugoterminowe trendy. £6dz systematycznie
zwiekszata podaz z 1,8 tys. mieszkan w 2015 roku do stabilnego poziomu okoto 5,0 tys.
w ostatnich latach. Podobnie Poznan odnotowat wzrost z 3,2 tys. mieszkan w 2015 roku
do ponad 5,0 tys. w ostatnim okresie, kulminujac w 2021 roku (5,6 tys. mieszkan).

Spadek koncentracji rynku jest znaczacy - udziat szeSciu najwiekszych miast w skali
kraju spadtz 46-49% w latach 2015-2017 do zaledwie 35-38% w ostatnich latach. Ta
decentralizacja sygnalizuje istotng zmiane w polskim budownictwie mieszkaniowym,
zwiazana ze wzrostem znaczenia mniejszych miast i obszaréw metropolitalnych.
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Oferta oraz popyt i podaz - dane kwartalne

Agregacja na 6 rynkach: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dz

= W okresie 2016-2020 kwartalna sprzedaz i nowe wprowadzenia
na 6 gtownych rynkach utrzymywaty sie na poziomie blisko 15 -18

tys. mieszkan, a liczba oferowanych jednostek w zakresie 45 -50 70.0tys.

tys. 65.0 tys.
= Pandemia COVID-19 zapoczatkowata okres turbulencji: najpierw P00 Lys.

spadek sprzedazy w Il kw. 2020 roku, nastepnie spadek stop 55.0tys.

procentowych i kosztow kredytow hipotecznych do najnizszych 50.0 tys.

poziomdw w historii rynku oraz nagty wzrost kwartalne; 45.0tys.

sprzedazy do blisko 20 tys. w | potowie 2021 roku. =

*g 40.0 tys.

= Wybuch wojny na Ukrainie w | kw. 2022 roku spowodowat 8 350tys.

przyspieszenie inflacji, szybki i znaczacy wzrost oprocentowania £ 300 tys.

kredytéw, spadek sprzedazy i wzrost oferty do poziomu 53 tys. = 01ys
= Wzrost popytu, napedzany przez subsydiowane kredyty, 200tys.

spowodowat wyprzedanie oferty w drugiej potowie 2023 r. 15.0 tys.
= Od I'kw. 2024 roku oferta wzrosta z ok. 34 tys. do 63,5 tys. Ot

jednostek, podczas gdy sprzedaz utrzymata sie na poziomie 10- S.01ys.

11 tys. W wiekszo$ci miast oznaczato to nadwyzke podazy. 0.0tys.
»  Poprawa rynku mieszkaniowego, ktora rozpoczeta sie w drugiej

potowie 2025 roku, napedzana cyklem obnizek stép

procentowych, przyniosta wzrost liczby transakgeji. W | kw. 2026

roku na szesciu najwiekszych rynkach sprzedaz mieszkan wzrosta Srédtor JLL

0 10% w poréwnaniu z poprzednim kwartatem.
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70.0 tys.

Agregacja na 6 rynkach: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dz

Oferta oraz kwartalny popyt i podaz
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Sprzedaz

Wzrost sprzedazy na wiekszosci rynkow, z wyjatkiem Trojmiasta i Wroctawia, choc i tam z relatywnie dobrymi wynikami
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50tys.
-
7~
/_/

jx.,_,//ﬁi:i:::kél/- \“\;7;\>§<t:::

X
(O]
1%
O
[
2 40tys
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—\\/arszawa Krakéw — ==Wroctaw Trojmiasto Poznan ==——to6d7

Zrodto: JLL. Wykres pokazuje liczbe sprzedanych mieszkan w danym kwartale (czyli tych, ktére zniknety z oferty dewelopera). Do IV kwartatu 2025 roku, zgodnie z metodologia badawcza JLL, sprzedaz obejmowata zaréwno umowy
deweloperskie, jak i ptatne rezerwacje. Od | kwartatu 2026 roku do sprzedazy wliczane sa wytacznie umowy deweloperskie. ((()) JLL
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Oferta

Warszawa jest jedynym miastem dalekim od rekordowej oferty, Krakow i £6dZ na rekordowych poziomach

20.0 tys
18.0 tys
16.0 tys
14.0tys
12.0 tys
9.4 tys.

10.0 tys

8.0 tys

6.0 tys

4.0tys /\/‘\v /——\//

2.01tys
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B S P R
\\@'\\\@ '\\\\@ .\A\S. \\@'\\\@4 '\\\\g '\A\g' \\@'\\\@4 '\\\\g .\A\b\$. \\@4'\\\&@ '\\\\g .\A\l§. \\@'\\\g '\\\\@ .\A\@. \\g\\\g '\\\\@ .\A\S. \\g'\\\@* '\\\\@4 .\A\S. \\@'\\\ﬁ '\\\\@ .\A\S. \\@*'\\\@4 '\\\\g .\A\b\$. \\@'
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Zrédto: JLL. Metodologia: Wykres przedstawia liczbe mieszkan sprzedanych w danym kwartale (. tych, ktére zostaty usuniete z oferty dewelopera). Do IV kwartatu 2025 roku, zgodnie z metodologig badari JLL, sprzedaz obejmowata zaréwno umowy
deweloperskie, jak i optacone rezerwacje. Od | kwartatu 2026 roku jako sprzedaz liczone sg wytacznie umowy deweloperskie.
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Tempo sprzedazy

Tempo sprzedazy oferty to stosunek oferty 10.0
zarejestrowanej na koniec kwartatu do sprzedazy z
ostatnich 4 kwartatéw. Wskaznik na poziomie 4-5
kwartatdw wskazuje na stan rownowagi miedzy
popytem a podaza.

Pod koniec 2023 roku, w trakcie dziatania programu
BK2, popyt przewyzszat podaz na najwiekszych
rynkach mieszkaniowych, a wskazniki tempa
sprzedazy spadty ponizej 4 kwartatow (z wyjatkiem
todzi, gdzie rynek byt w réwnowadze).

Kwartaty

0Od 2024 roku, kiedy program wsparcia sie zakonczyt,
rynki poczatkowo zaczety zmierzac ku réwnowadze,
ale pozniej, z powodu wysokich nowych wprowadzen,
weszty w faze nadpodazy. Dotyczy to todzi, Wroctawia,
Krakowa i Poznania. W Trojmiescie i Warszawie
deweloperzy zdotali odpowiednio dostosowaé poziom 1.0
nowych wprowadzan do sprzedazy, dzieki czemu
rynek pozostaje w tych miastach w granicach

o
o

OO A A NN NNMMMMMIETITITIITOODOOODOOOONNNSEMNSENSNEOOOVODDDONOOOO A A A ANANNNMMMMNS T T T WNLWLWLW O
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rovvnovvagwynkovvej. SRIRSIRKCRIRSRIRIIKIIRKRIRKRIRKRIRKCRIRKRIRRRIRIRKRIKKIRKCIRSCRIRISCRIRIRIKIIIKIKKIRKRXRKRS
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. . . . Ja . X X X X X X X X X X X X X XX XXX XXX XXX NXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXNXXNXNXNXNXNXNX.NXX. XX XXX

| kw. 2026 roku jeszcze bardziej pogtebit roznice —==>-"==>"==>"==>"==>-"==>"==>-"==>-"==>-==>-"==>-==>"==>-==>"==>-"==>-
miedzy miastami pod wzgledem relacji popytu i ) o ) o
e \\arszawa KrakOw — es\\roctaw Trojmiasto Poznan — ei6dz

podazy. Warszawa weszta juz w faze niewielkiego

niedoboru oferty. Tréjmiasto pozostaje w stanie Zrédto: JLL
bliskim réwnowagi rynkowej, a Wroctaw réwniez zbliza

sie do réwnowagi miedzy podaza a popytem.
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Srednie ceny ofertowe
Cena brutto w PLN/m? (z VAT)

Po stosunkowo wysokich cenach w 2010 roku, rynek pierwotny 21.0tys.

wszedt w okres korekty cen i stagnacji w latach 2011-2016, a
stopniowy powrot do wzrostu rozpoczat sie w 2017 roku. Wszystkie 19.0 tys.

miasta systematycznie odbudowywaty sie po wczesniejszych 1791ys.

spadkach. Lata 2021-2023 przyniosty rekordowe wzrosty cen na 17.0 tys. 1691ys.

wszystkich rynkach. We wszystkich miastach Srednia cena ofertowa

wzrosta 0 52-62% w ciggu tych trzech lat. W 2024 roku wzrost cen 1501ys.
zwolnit, a od 2025 roku ceny ulegty stabilizacji. Tylko w Trojmiescie 14.1 tys.

odnotowano bardziej zauwazalny wzrost cen 2025 roku. 13.01tys. \V/

Na koniec pierwszego kwartatu 2026 roku na $rednie ceny

Srednia cena oferty w PLN/m?

mieszkan w ofercie w wiekszosci miast wptyneta nowa podaz. W 11.0tys.
lokalizacjach, w ktorych na rynek weszta znaczna liczba drogich lub
drozszych inwestycji, a sprzedano tansze jednostki, ceny ofertowe 9.0tys.
wzrosty - jak miato to miejsce w Warszawie i Poznaniu. Na
pozostatych rynkach kwartalna zmiana Sredniej ceny ofertowej nie 7.0tys.
przekroczyta 0,6%.

. . . 5.0 tys.
W catym analizowanym okresie Warszawa odznaczata sie
najwyzszymi cenami, chod jej przewaga nad innymi miastami 20 e
znacznie sie zmniejszyta w ostatnich latach. Trojmiasto o S H NN NN TITNNYORNERR NS D YYD T Y Y
doswiadczyto najbardziej dynamicznego wzrostu cen, stajac sie SREIRIITIRRILTIRIRILTIRRRAIRRIRIR’IR’IRIIR’]R’ESR
drugim najdrozszym rynkiem. Krakow jest nieznacznie dalej za § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § § §
Trojmiastem, za nim Wroctaw, Poznan, a na koncu £6dz, ktéra - - - - - -~ - -~ - -~ - -~ = = = =
mimo znacznych wzrostow cen pozostaje najtanszym rynkiem. —arszawa Krakéw — —mmWroctaw Tréjmiasto Pornan et éds

W skali 2010-2025, skumulowane wzrosty cen wahaja sie od okoto

106% (£6d7) do ponad 172% (Trojmiasto). r6dto JLL
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Wartosé rynku

Wartosc sprzedanych mieszkan na 6 najwiekszych rynkach

Udziat procentowy rynku warszawskiego 45
wynosi obecnie blisko 40% catkowite]

wartosci rynku dla 6 miast. W ciagu 0
ostatnich 10 lat wahat sie on miedzy 46% a
35
35%.
. . . /. . /7 30
Drugim rynkiem jest Trojmiasto, ktorego
udziat wzrost o 5 procent w ciggu ostatnich 5
10 lat i obecnie wynosi 18%. 5
= 20

Wroctaw i Poznan utrzymaty swoje udziaty
na dosc stabilnym poziomie w tym okresie, 15
wynoszacym odpowiednio 13-15% i 6-9%.

10 =
Udziat Krakowa spadt o okoto 5 p.p. i
obecnie wynosi okoto 15%. ’

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
W Warszawa Krakow B Wroctaw Tréjmiasto Poznan Mtodz

Zrédto: Szacunki JLL; Wartoé¢ rynkowa sprzedanych mieszkar jest iloczynem liczby mieszkar sprzedanych na rynku pierwotnym, $redniej ceny brutto
sprzedanych mieszkan oraz Sredniej powierzchni ukonczonych mieszkar (bez miejsc parkingowych i jednostek komercyjnych).
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Warszawa

Jednostki wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i oferowane (dane roczne)

30.0 tys.

27.0 tys.

24.0 tys.

21.0 tys.
g9
- 18.0 tys.
2 ys 16.7 tys.
o=
8 15.0tys. 15.6 tys.
©
@ 14.1 tys.
e

12.0 tys.
9.0 tys.
6.0 tys.
3.0 tys.
0.0 tys.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

wprowadzone mEMsprzedane =—oferta

Zrédto: JLL
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Warszawa

Jednostki wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i oferowane (dane kwartalne)
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Warszawa: popyt i podaz

Wykres po prawej ilustruje spadek sprzedazy zwigzany z wybuchem
pandemii COVID-19 w 2020 roku, ozywienie rynku w 2021 roku, kryzys w
2022 roku spowodowany wojna i wysoka inflacjg oraz ozywienie w 2023
roku dzieki programowi BK2.

W wyniku wybuchu pandemii COVID-19 sprzedaz w drugim kwartale 2020
roku spadta o 60% kwartat do kwartatu. W kolejnych kwartatach obnizka
stép procentowych do rekordowo niskich poziomdéw miata znaczacy
wptyw na rynek i pozwolita deweloperom odzyska¢ wczesniejsze straty.
Tanie kredyty znaczaco wspieraty popyt.

W 2022 roku sprzedaz spadta ponizej 11 tys. mieszkan rocznie, co jest
porébwnywalne do potowy rocznego wyniku z 2021 roku. W 2023 roku
zaobserwowano silny wzrost do 19,1 tys. mieszkan, napedzany
wprowadzeniem nowego programu mieszkaniowego oraz obawami
pozostatych kupujacych o rosnace ceny i zmniejszonag podaz mieszkan.
Sprzedaz mieszkan w 2023 r. przekroczyta nowa podaz, co spowodowato,
ze oferta spadta ponizej 9 tys. mieszkan pod koniec Ill kw. 2023 r.. Od IlI
kw. 2023 r. deweloperzy, liczac na trwaty zwrot popytu dzieki programowi
BK2 i pdzniejszemu programowi wsparcia nabywcéw, zaczeli uzupetniac
swoja oferte.

Od poczatku 2024 roku, wraz z zakonczeniem programu BK2, sprzedaz
mieszkan znacznie spadta. W kazdym z ostatnich o$miu kwartatow
deweloperzy wprowadzili na rynek wiecej mieszkan, niz sprzedali, co
spowodowato wzrost oferty na rynku warszawskim pod koniec 2025 roku
do 16,7 tys. mieszkan. Sprzedaz mieszkan miedzy Il kw. 2024 a Il kw. 2025
ustabilizowata sie na niskim poziomie 3,0-3,3 tys. kwartalnie, ale w
drugiej potowie 2025 r. zaczeta rosna¢ z powodu obnizek stop
procentowych, a co za tym idzie, poprawy zdolnosci kredytowej
kupujacych (do 3,8-3,9 tys. jednostek kwartalnie). W | kwartale 2026 roku
deweloperzy w Warszawie sprzedali 4 500 mieszkan, co stanowi wzrost o
16,7% w pordéwnaniu z kwartatem wczesniejszym.
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Jednostki wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i oferowane (dane kwartalne)

21.0 tys.

18.0 tys.

15.0 tys.

12.0 tys.

9.0 tys.

Liczba jednostek
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3.0 tys.

0.0 tys.

Zrodto: JLL
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Warszawa
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N wprowa

dnie ceny mieszka

dzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m?z VAT)
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Srednie ceny mieszkar

Od poczatku analizowanego okresu (od | kw. 2020 r.) widoczny jest staty . 9
wzrost Srednich cen ofertowych w Warszawie. Srednie ceny brutto (PLN/m?z VAT)

Najszybsze wzrosty cen odnotowano w okresach wysokiej sprzedazy, po

raz pierwszy w 2021 roku, kiedy popyt zostat silnie pobudzony przez niskie 24.01ys. 23.6tys.
stopy procentowe. Srednia cena ofertowa wzrosta wéwczas o 18% rok do 23.0tys.
roku. 22.0tys.

o ) ) 21.0tys.
Najwyzsze tempo wzrostu w analizowanym okresie odnotowano w 2023

roku. Srednia cena ofertowa wzrosta rok do roku o 21%. Byto to 200ys. L

spowodowane wzrostem sprzedazy mieszkan, pobudzonym programem P 19.01ys. 18.6 tys.
BK2, oraz - w pierwszej potowie roku - obawami klientéw o wzrost cen. = 180tys.
Dg- 17.0 tys.
W 2024 r. wzrost cen mieszkan w Warszawie wyhamowat do 9% rok do © 16.01tys.
roku. Spowolnienie wzrostu cen wynikato ze spowolnienia sprzedazy 8 1501tys
mieszkan. Jednak $rednia cena ofertowa znacznie wzrosta z powodu -
zmiany w koszyku nowych mieszkan. W obliczu spadku liczby zakupow ze E 140tys.
strony klientow wymagajacych wsparcia kredytem, deweloperzy 13.0tys.
wprowadzili drozsze inwestycje, skierowane do zamoznych klientow, 12.0tys.
ktérzy kupowali gtbwnie mieszkania za gotdwke. 11.0tys.
. L. L L. . 10.0 tys.
W 2025 roku, z powodu utrzymujacej sie niskiej sprzedazy i rosnace;
konkurencji, Srednia cena ofertowa pozostata stabilna. Pod koniec roku 90tys.
S 8 &8 2 8 8 8 8 8 8 8 8 & 8 85 8 8 8 8 8 8 & & 5 8
W | kwartale 2026 roku $rednia cena ofertowa mieszkan w Warszawie g g g g g g g E g g g g g g g g g g g E g g g g g
wzrosta 0 6,2%, co byto w duzej mierze spowodowane wysoka Srednia -~ = =2 2 — == 2 — == 2 -~ ==2 = == 2 = ===z = =
ceng nowo wprowadzonych jednostek (+27,5% kdk). Srednia cena wprowadzone === oferta sprzedane
sprzedanych mieszkan réwniez odnotowata wzrost o 3,7% kdk.
Zrodto: JLL
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Warszawa

Tempo sprzedazy oferty wg Sredniej sprzedazy z ostatnich 4 kwartatow
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Warszawa

Ukonczone i niesprzedane mieszkania
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B ukonczone i niesprzedane jednostki udziat w ofercie
Zrédto: JLL
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Warszawa

Mieszkania, dla ktorych wydano pozwolenia na budowe, rozpoczete i oddane do uzytkowania (deweloperzy i
spotdzielnie mieszkaniowe)

W latach 2015-2021 deweloperzy i spotdzielnie

mieszkaniowe w Warszawie rozpoczety budowe wiekszosci 2001ys.
mieszkan, na ktore otrzymali pozwolenia budowlane. W 270tys.
latach 2022 i 2024 zaobserwowano znaczace spowolnienie
rozpoczynanych budéw, co byto zwiazane z pogorszeniem 24.0tys.
sie warunkéw rynkowych. ‘/.\
21.0 tys. -_—
W okresie 2015-2025 zaobserwowano wyrazny trend — \
spadkowy liczby mieszkan rozpoczetych w Warszawie. W 3 18.0tys.
ciggu ostatnich pieciu lat deweloperzy i spétdzielnie g \/
mieszkaniowe rozpoczeli budowe $rednio nieznacznie 3 15.0tys. >Z
ponizej 14,8 tys. mieszkan rocznie i otrzymali pozwolenia na f::
$rednio 17,6 tys. mieszkan. = 12.01ys.
W 2025 roku zaobserwowano spadek obu wskaznikow: 90tys.
wydano pozwolenia na budowe 14,6 tys. mieszkan (0 28% 6.0ty
mniej niz rok wczesniej) i rozpoczeto budowe 13,9 tys. o
mieszkan (0 12% mniej niz w roku poprzednim). 3.0 tys. A\
W I kw. 2026 deweloperzy rozpoczeli budowe 2 800 0.0tys.
mieszkan, ukonczyli budowe 2 400 mieszkan i otrzymali 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  I-1112026

pozwolenia na budowe 2 600 mieszkan. & r0zpoczecia sozwolenia Ukohczenia

Zrédto: JLL na podstawie danych GUS
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Warszawa

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w latach 2026-2027

Zgodnie z deklaracjami deweloperéw w latach 2026- 5.0 tys. 10.0%
2Q27 pla@owanydj dopddama ’ra;zmmest 30,2 tys. 45ty 500
mieszkan. Dziesie¢ najwiekszych firm na rynku
warszawskim realizuje lub planuje tacznie realizacje 401ys. 8.0%
okoto 14,2 tys. mieszkan w dwuletnim okresie. 3.5tys. 7.0%

: : , g 301ys. 60% 2
Pod wzgledem liczby mieszkan planowanych do g > -
oddania w okresie 2026-2027 liderem na rynku 2.25tys. 50% =
warszawskim jest firma Dom Development planujaca @ 2.0 tys. a0% S
realizacje 3,0 tys. mieszkan. Druga pozycje zajmuje - e Lo

. . . . D LysS. .0%
firma Develia S.A. (2,7 tys. jednostek), a trzecia Robyg 21% 0%
S.A. (1,7 tys. mieszkan). LOtys. L3S 12ys e 2.0%
0.9 tys.
. , . . Lo 0.5 tys. 07tys  opt 1.0%
Powyzej 1 tys. mieszkan planuje jeszcze oddac firma ooe  fO5S
. . . . 0.0%
Victoria Dom S.A., Home Invest Sp. z 0.0. oraz 00ty . ’
- - o ‘ S ¥ oF X o® &7 o® o N S
Archicom S.A. Pierwsza dziesigtke deweloperow & 5@ o < o o o o o &
. . . . & >\ 9 X
zamyka Spravia Sp. z 0.0. z ponad 600 mieszkaniami. o & N S & @e”\ & &@@ Q&Q
\Y N Q
@QQ A o’\(@ @'Z} '\&Q}Q @Q\o
~ N 4@ COQ ~’Z}Q
& &
W EN

Zrédtor JLL; Wykres przedstawia liczbe mieszkart planowanych do oddania przez ,Z;.{@%
dziesieciu najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Warszawie w latach Q}@F
2026-2027, na podstawie deklaracji deweloperdw. liczba jednostek ~ ——udziat w rynku =
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Warszawa

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w 2026 .

Deweloperzy planuja dostarczy¢ na rynek 201ys. 16.0%
warszawski 19 400 mieszkan w 2026 roku. 9 600 z 181ys.

nich znajduje sie w planach 10 najwiekszych
deweloperow.

1.5tys. 12.0%
. . / / 1.3 tys. 1.3 tys.
Pod wzgledem liczby mieszkar ukoriczonych lub . ” S
. . [ ANES S
planowanych do oddania w 2026 roku, liderem na z =
rynku warszawskim jest Dom Development, ktéry B lotys 290 0985 g ots 80% =
planuje zbudowac 1 800 mieszkan. Drugie miejsce 8 3
. . . . . N . =1 0.7 tys. -
zajmujg ex aequo Victoria Dom (1 284 jednostki) i - 6.6% "
. . . .. 6.0%
Robyg S.A. (1 284 mieszkania). Trzecie miejsce ’
.. . 0.5 tys. 0.5tys. 4.0%
przypada Develii S.A. (1 158 jednostek).
3.0% 2.9%
2.3%
0.0 tys. : : 0.0%
s s S ks ° ° ks o N <
s (y\\’(’) \\Qo(o S é\% \\’b(? 4,0 &O O\\% ./\/Q (})Q‘& ' E}Q/é\,
& X 9 o R R O R & &
\OQ O/\\’b Q (/\){g} & Cz\ A\ID \\;\ /DQ\
N2 & o N © © v oF
& N K 2 R S
o‘QQ ’b&rb \Z\O@ %\@
Q X
liczba jednostek == udziat w rynku
Zrédto: JLL
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Warszawa
Wskaznik konsolidacji rynku

Wedtug deklaracji, dziesieciu deweloperdw o najwiekszej
skali dziatania planuje zrealizowac 14,2 tys. mieszkan w

latach 2026-2027, zatem wskaznik konsolidacji rynku 2L0tys. 0%
wyniost na koniec | kwartatu 2026 roku 47,0%. Od 2020 roku
obserwujemy trend wzrostowy tego wskaznika. Jego 1801ys. 60%
maksymalny poziom odnotowano w | kw. 2023 r. - 48,0%,
zasw | kw. 2026 r. spadt on do 46%. 1501tys. 50%
Udziat dziesieciu deweloperéw o najwiekszej skali produkgji % 120tys. ) I . 40% lg
w Warszawie notowany w pierwszych kwartatach ostatnich E £
dziesieciu lat byt przecietny w poréwnaniu z innymi £ sotys. 30% &
najwiekszymi rynkami mieszkaniowymi, ale obecnie jest = z
najniZ/szy W po.réV\./naniu zinnymi miastami. Najwyzszy 6.01ys. 0%
wskaznik notuje sie we Wroctawiu, gdzie osigga 67%.
Wskaznik konsolidacji rynku ukazuje udziat procentowy o0 1
mieszkan budowanych przez dziesieciu deweloperow z
najwieksza liczbg oddawanych (lub planowanych) jednostek O e . e g e 4 n o= a e
w okresach dwuletnich w catej produkgji mieszkan w tym f s & & & & & & & & & 8

E E E E E E E E E E E E

okresie. W danych z czwartego kwartatu kolejnych lat
punktem wyjscia do obliczen sa deklaracje deweloperéw mm iczba jednostek
dotyczace lokali, ktérych budowa zakonczyta sie w

biezacym roku lub ma sie zakonczy¢ w kolejnym roku.
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Warszawa
Udziat Robyg S.A. w liczbie mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

) . 100%
Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego 6% - o 6%

9%
rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 90%

skierowanych do indywidualnych kupujacych.

80%

W okresie 2021-2025 udziat Robyg S.A. w produkgji
mieszkan na rynku warszawskim wynosit 6-11%.

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL
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Warszawa
Udziat Robyg S.A. w liczbie sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytacznie pierwotnego 100%

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 90%
skierowanych do indywidualnych kupujacych.

9% 10% 8% 5% 8%

80%

W okresie 2021-2025 udziat firmy Robyg S.A. w
sprzedazy mieszkan na rynku warszawskim wynosit
5%-10%. 60%

50%

70%

40%

30%

20%

10%

0%

2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL oraz na podstawie pozyskanych danych od Robyg S.A
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Warszawa

Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytacznie rynku
pierwotnego, czyli jednostek mieszkalnych
przeznaczonych dla indywidualnych kupujacych. 90%

100%

W okresie 2021-2025 pieciu najwiekszych

deweloperéw odpowiadato za 33-44% produkcji
nowych mieszkan na rynku warszawskim. Robyg S.A. 70% 35%
byt wsrdd nich kazdego roku.

80%

60%
Pieciu deweloperéw, ktérzy w latach 2021-2025

dostarczyli najwieksza liczbe mieszkan w Warszawie o

to: 40%
* Dom Development S.A. 30%
e VictoriaDom S.A. 0%
* Robyg S.A.

yg 10%
* DeveliaSA.

0%
* Ronson Development Management Sp. z 0.0. 2021 2022 2023 2024 2025
M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw
Zrédto: JLL
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Warszawa
Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytacznie rynku

pierwotnego, czyli jednostek mieszkalnych 100%
przeznaczonych dla indywidualnych kupujacych. 90%
28% %
W latach 2021-2025 udziat pieciu najwiekszych 80% 39% - 3% st

deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych
mieszkan na rynku warszawskim wynosit 28%-41%.
Robyg S.A. byt wsrod nich. 60%

70%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
2021 2022 2023 2024 2025

M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw
Zrédto: JLL
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Warszawa - geografia rynku

Rozktad cen mieszkan na koniec
| kw. 2026

Ceny ofertowe (zi/mkw.)

Il 30000

Il 25000 - 30000
I 26000 - 28000
I 24000 - 26000
I 22000 - 24000
I 20000 - 22000
[ 18000 - 20000
[ | 16000 - 18000

[ ] 14000 - 16000

Zrédto: JLL
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Warszawa - geografia rynku

Udziaty dzielnic w tacznej liczbie mieszkan
w ofercie na koniec | kw. 2026

Zrodto: JLL
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Biatoteka

Bielany 3%

Rembertow
1.5%

Wesota
0.9%

Wawer 3.4%

Wilanéw 1.8%

Ursynow 3.8%
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Warszawa - geografia rynku

Rozktad sprzedazy w ciggu ostatnich 5 lat
(2021-2025; udziat dzielnic w tacznej liczbie
sprzedanych jednostek)

Zrodto: JLL
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1557573

Bielany 2.7%

Zoliborz
0.6%

Rembertow
1.3%

Bemowo/9%) 3 Wesota 0.5%
Potudnie
10-4%
Srédmiescie

0.2%

IMokotow}1019% Wawer 2.8%

Wilanow 2.6%

: Ursynow 3.8%

©)Jre



Warszawa - segmentacja rynku

Wsréd mieszkan znajdujacych sie w ofercie na koniec | kwartatu 2026 roku
wiekszos¢ stanowity mieszkania o podstawowym standardzie (66%), ich

. . , _ 80% %
udziat w stosunku do kwartatu poprzedniego spadt o 4 p.p. Ich srednia cena 0% 6%
wynosi 15,8 tys. zt/m?, zas do tego segmentu zakwalifikowano 10,4 tys. 60%
lokali. W minionym kwartale w sprzedazy pojawito sie 1,8 tys. mieszkan z igjf
tego podsegmentu rynku, zas 3,2 tys. zostato sprzedanych. 230% 19—
. _ _ _ . . 20% 10%  10%
Mieszkania o podwyzszonym standardzie stanowia w Warszawie 21% 10% - ] 3% 1%
catkowitej oferty dostepnej na rynku pierwotnym (+1 p.p. kdk). W ofercie 0% _
. . . . . . , =z . i , segment podstawowy segment podwyzszony apartamenty apartamenty luksusowe
znajduje sie obecnie 3,3 tys. takich mieszkan. Srednia cena mieszkan o _
podwyzszonym standardzie wyniosta 21,7 tys. zt/m2. W | kwartale 2026 roku Oferta tkw.2026 W Sprzedaz kw. 2026
w sprzedazy pojawito sie 735 lokali z tego segmentu rynku, zas 880 zostato Struktura oferty wedtug segmentéw jakosciowych

sprzedanych. 0
100% WM mm— e B BN S BN B BN B
80%

Na koniec minionego kwartatu do apartamentow w Warszawie mozna byto o0

zaliczy¢ 10% dostepnej na rynku pierwotnym oferty, a do apartamentow 0%
luksusowych 3%, odpowiednio byto to 1577 oraz 485 lokali. W minionym 20%
kwartale w sprzedazy pojawito sie 701 nowych apartamentéw oraz 51 0%
£ L ‘ NN 4 N 8 8 8 8 388 32883 38 33 388888
apartamenty luksusowe. Rownoczesnie sprzedano 439 apartamentow oraz S 2 82 9 8 8 9 9 8 8 8 £ £ 85 85 5 9 9 8 58 8
29 apartamentdw luksusowych. i 2 ¢ ¢ 2 ¢ ¢ 2 ¢§ ¢t 2 : :t P : : t : : % E
- ==z - = = =2z - = =z - = = =z - = = =z -
segment podstawowy segment podwyzszony M apartamenty B apartamenty luksusowe

Zrédto: JLL
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Warszawa - segmentacja rynku

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Segment mieszkan o

podstawowym standardzie

14.0 tys.

12.0 tys.

10.0 tys.

8.0 tys.

6.0 tys.

Liczba jednostek

4.0 tys.

2.0 tys.

0.0 tys.

2021 I kw.
2021 1 kw.
2021 Il kw.
2021 IV kw.

2022 | kw.
2022 11 kw.
2022 Il kw.
2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 I kw.
2023 111 kw.

. \vprowadzone

Zrédto: JLL
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2023 1V kw.

2024 1 kw.
2024 11 kw.

sprzedane

2024 111 kw.

2024 IV kw.

2025 I kw.
2025 I kw.

= oferta

2025 Il kw.

2025 IV kw.

2026 | kw.

4.0 tys.

3.5tys.

3.0 tys.

2.51tys.

2.0 tys.

1.5tys.

1.0 tys.

0.5 tys.

0.0 tys.

2021 I kw.
2021 11 kw.

2021l kw.

2021 IV kw.

Segment mieszkan o

podwyzszonym standardzie

2022 | kw.
2022 I kw.

2022 Il kw.

. \vprowadzone

2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 I kw.

2023 Il kw.

2023 IV kw.

2024 | kw.
2024 11 kw.

sprzedane

2024 1l kw.

2024 IV kw.

2025 I kw.
2025 Il kw.

= oferta

2025 Il kw.

2025 IV kw.

2026 | kw.

4.0 tys.

3.5tys.

3.0 tys.

2.51ys.

2.0 tys.

1.5 tys.

1.0 tys.

0.5 tys.

0.0 tys.

2021 I kw.

. \vprowadzone

2021 I1 kw.

Apartamenty i apartamenty luksusowe

2021 Hlkw.

2021 IV kw.

2022 1 kw.

2022 1 kw.

2022 Il kw.

2022 IV kw.

2023 I kw.

2023 11 kw.

2023 111 kw.

2023 IV kw.

2024 I kw.

sprzedane

2024 11 kw.

T zzzzz2z2
X X X X X X X
:Zmu—jzzu3
#WNNLOLON
AN oY aao
OONNOON
NN [a QN
— Oferta
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Warszawa - segmentacja rynku

Srednie ceny oferowanych jednostek w PLN/m?

42.0 tys.

38.01tys. 37.6tys.
34.0 tys.
30.0 tys.
26.0 tys.
22.0 tys.
18.0 tys. ___——

15.8 tys.
14.0 tys.

Srednia cena PLN/m?

10.0 tys.

6.0 tys.

Fkw. Ikw., Hkw., Vkw. Tkw. JIlTkw. Hkw., IVkw. Tkw. ITkw. Hlkw Vkw., Tkw., Tkw. Hlkw IVkw Tkw Tkw Hkw, IVkw,  Tkw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026

segment podstawowy — ====segment podwyzszony apartamenty

Zrédto: JLL
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Krakow

(@)JLL SEE A BRIGHTER WAY




Krakow

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

—

15.0 tys.
13.5tys.
12.0 tys.
11.3tys.
10.5 tys.
9
*g 9.0 tys.
S
o 1.51tys. 8.6tys.

Liczba
_CD
O
—
<<
wn

4.5 tys.
3.0 tys.
1.51ys.
0.0 tys.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

wprowadzone mEMsprzedane ==—oferta

Zrédto: JLL
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Krakow
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Krakow

W wyniku wybuchu pandemii COVID-19 sprzedaz w Il kw. 2020 r. spadta
0 74% kwartat do kwartatu. W kolejnych kwartatach obnizka stép
procentowych do wyjatkowo niskich pozioméw miata znaczacy wptyw
na rynek i pozwolita deweloperom odzyskac wczesniejsze straty.

W 2022 roku sprzedaz spadta ponizej 6,5 tys. mieszkan, co stanowito
ok. 60% wyniku z 2021 roku. W 2023 roku zaobserwowano znaczacy
wzrost sprzedazy - do 10 tys. mieszkan, napedzany wprowadzeniem
programu BK2 oraz obawami pozostatych kupujacych o rosnace ceny i
zmniejszona podaz mieszkan. Sprzedaz mieszkan w2023 roku
przekroczyta nowa podaz, co spowodowato, ze oferta spadta ponizej 4
tys. mieszkan na Il kw. 2023 r. Od IIl kw. 2023 roku deweloperzy, liczac
na trwaty zwrot popytu dzieki programowi BK2 i kolejnemu
programowi wsparcia, zaczeli uzupetniac swoja oferte.

Od poczatku 2024 roku, wraz z zakonczeniem programu BK2, sprzedaz
mieszkah znacznie spadta. W kazdym z ostatnich o$miu kwartatow
deweloperzy wprowadzili na rynek wiecej mieszkan, niz sprzedali, co
spowodowato wzrost oferty do 11,3 tys. mieszkan na koniec 2025 roku.

Kwartalna sprzedaz mieszkan miedzy Il kwartatem 2024 a Il kwartatem
2025 ustabilizowata sie na niskim poziomie 1,3-1,4 tys. lokali, ale w
drugiej potowie 2025 roku zaczeta rosngé z powodu obnizek stop
procentowych, a co za tym idzie, poprawy zdolnosci kredytowej
kupujacych (do 1,5 tys. jednostek).

W I kw. 2026 roku na rynku krakowskim zaobserwowano widoczna
poprawe, ze sprzedazg 1 710 mieszkan, co stanowi wzrost o 10,4% w
poréwnaniu z poprzednim kwartatem i prawie 29% w ujeciu rok do
roku.
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajace w ofercie (dane kwartalne)

14.0 tys.

12.0 tys.

10.0 tys.

8.0 tys.

6.0 tys.

Liczba jednostek

4.0 tys.

2.0 tys.

0.0 tys.

Zrodto: JLL
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16.9 tys.

—~— [

dzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m?z VAT)
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Zrédto: JLL
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Krakow

: : . : : : 5
0l slerszess iy 2021 do keden diusiess uarl Srednie ceny mieszkar wprowadzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m2z VAT)

2024 srednie ceny mieszkan w Krakowie rosty w szybkim 19.0tys.
tempie, o ponad 10 procent rocznie.

16.9 tys.
Najszybszy wzrost Sredniej ceny ofertowej, wynoszacy 17.0tys. — ~—— RS
19% rok do roku, odnotowano w 2022 roku, w ktorym 16.6 tys.
zdolnos¢ kredytowa gwattownie spadta. W tamtym czasie « 15.01ys.
deweloperzy zwrdcili sie ku zamozniejszym klientom i g
wprowadzali bard;o drogie apartamenty skierowane do T 130tys. )
kupujacych za gotdwke. =
3
W 2023 roku kolejny szybki wzrost cen zostat pobudzony § 11.0tys.
przez program subsydiéw BK2. Ceny rosty o 16% rocznie. 3
Y 9.0tys.
Spadek sprzedazy w 2024 roku przetozyt sie na
spowolnienie wzrostu $redniej ceny ofertowej. Srednia s
cena w 2024 roku wzrosta o 8% rok do roku. Poczatek e
2026 roku nie przyniést praktycznie zadnych zmian w
Srednich cenach, a zmiany nie przekroczyty 0,4%. S
- == > - == 2 - = = 2 - = = =2 - = = = -
wprowadzone ==oferta sprzedane
Zrodto: JLL
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Krakow

Tempo sprzedazy oferty wg Sredniej sprzedazy z ostatnich 4 kwartatow
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Krakow

Ukonczone i niesprzedane mieszkania

30% 3.0 tys.
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Zrodto: JLL
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Krakow

Mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia, rozpoczete i oddane do uzytkowania (deweloperzy i spétdzielnie
mieszkaniowe)

W latach 2015-2021 deweloperzy i spétdzielnie

mieszkaniowe w Krakowie rozpoczynali budowe 15.01tys.
podobnej liczby mieszkan rocznie, srednio 9 tys.
jednostek. W 2022 roku, z powodu wybuchu wojny na
Ukrainie i wysokiej inflacji, nastapit wyrazny spadek:
liczba mieszkan, ktorych budowa zostata rozpoczeta,
spadta do 4,9 tys. jednostek. W kolejnych latach liczba ta

wzrosta do 7,6 tys. mieszkan w 2025 r. (+21% rdr).

o
9.0 tys. \ — \\ 7 \
Liczba mieszkan, dla ktérych uzyskano pozwolenia na ). ~
budowe w analizowanym okresie, byta wyzsza niz liczba '
mieszkan, ktérych budowa zostata rozpoczeta, co 5 60tys.
0znacza, ze nie wszystkie pozwolenia budowlane w

12.0 tys.

Liczba jednostek

Krakowie przektadajg sie na start budowy. Mozna to

dostrzec zwtaszcza w ciggu ostatnich czterech lat. W 2025 3.0tys.
roku liczba mieszkan, na ktérych budowe uzyskano

pozwolenia, wyniosta 10,2 tys., czyli 0 10% mniej niz rok

wczesniej. 0.0 tys.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 I-1112026
W pierwszych trzech miesigcach 2026 roku rozpoczeto

budowe okoto 2 tys. mieszkan i podobna liczbe jednostek
ukonczono. W tym samym czasie wydano pozwolenia na
budowe 1,9 tys. mieszkan. Zrédto: JLL na podstawie GUS

77 | ©2026 Jones LangLaSalle IP, Inc. All rights reserved. ((g)) JLL

=== 07pOCZECia pozwolenia ukonczenia



Krakow

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w latach 2026-2027

Zgodnie z deklaracjami deweloperéw w latach 2026- 251ys. 10.0%
2027 oddanych zostato lub planowanych jest do

) ] ) | ) , 2.3 tys. 9.0%
oddania do uzytkowania blisko 15,6 tys. mieszkan.
oo ) . L 2.0 tys. 7.5% 8.0%
Najwieksze firmy na rynku krakowskim realizuja lub 7.0%

planuja realizacje ponad lub blisko 1 000 mieszkan w L8 tys. 1.0%
. . = 5.8% 5.7% 5
dwuletnim okresie. 2 15tys. 6.0% 2

o

c >
) ) , T 13tys. 12tys. 50% 2
Pod wzgledem liczby mieszkan oddanych lub i SN =
. . N o
planowanych do oddania w okresie 2026-2027 S 1ous 095 05hs g 3 3% gy, MO0 S

liderem na rynku krakowskim jest firma Dom 08tys. 06 s 3.0%

. . . . oS, 0.5tys. 0.5 tys. 0.5 tys.
Developmentz 1 164 mieszkaniami zaplanowanymi 0.5 tys. 2.0%
do oddania. Druga pozycje zajmuje flrma Atal S.A. 031y oo
(planowane 1090 mieszkan), a trzecig ARCHICOM S.A.
R . 0.0 tys. 0.0%
(982 mieszkan). v N N N N R R R R R N ’
Q&%- V\’C). %\%- \@% 0 e e A° e y\(o%
& Q Q @ R L 38 R R &
& & N N 4 & ¢ & 8
o ® & & ¢ s
O @ \/(} QQ’A ,\Q\ é% @
2 S R & @
L N \&Q
Zrédto: JLL; Wykres przedstawia liczbe mieszkari planowanych do oddania przez liczba jednostek == udziat w rynku

dziesieciu najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Krakowie w latach 2026-
2027, na podstawie deklaracji deweloperdw.
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Krakow

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w 2026 .

Wedtug deklaracji deweloperéw z | kwartatu 2026 251ys. 10.0%
roku, prawie 9 800 jednostek zostato ukonczonych 23tys. 4% 0.0%
lub jest planowanych do oddania do uzytku w 2026
roku. 10 najwiekszych firm na rynku krakowskim

buduje lub planuje zbudowac ponad lub prawie L8 tys.

2.0 tys. 8.0%

7.0%

4700 jednostek w 2026 roku. 2 15tys. 6.0% 2
o
c >
. . , B 13tys. 50% =
Pod wzgledem liczby jednostek ukonczonych lub © <
. . N o
planowanych do oddania w 2026 roku, wiodaca 5 10 RS
firma na rynku krakowskim jest Noho Investment Sp. 08 tys. 0615 Q6tys. 3.0%
7 0.0., ktora planuje dostarczyc¢ 820 jednostek. Drugie 05 tys. 0505 05Y5  giie patys o4 vooosys 5 0%
miejsce zajmuje Develia S.A. (605 jednostek), a 031ys R
trzecie Imperial Capital Sp. z 0.0. (572 jednostki).
0.0 tys. 0.0%
° S ° s v 2 v 2 o o
A0 @% A0 @% @to é% &% \/% A0 20
R & R & & ¢ ¢ S K =
« £ SR @ S v
< Q R & @ & R W @
S Q W & Q & QO R
& R S ¥ & = B &
& X & & Q N F
S Ne < S © O
R & N S N N
¢ S < &
S A N\
liczba jednostek == udziat w rynku
Zrodto: JLL
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Krakow

Poziom konsolidacji rynku

Wedtug deklaracji 10 deweloperéw o najwiekszej skali

12.0 tys. 60%
dziatalnosci, planowali oni wybudowac ponad 7,8 tys. g
jednostek w latach 2026-2027, a wskaznik konsolidacji
rynku wynosit 50.6% pod koniec | kw. 2026 .. 10.0 tys. 50%

Pomimo wzrostu, w poréwnaniu z innymi duzymi
rynkami mieszkaniowymi, wynik notowany w Krakowie 80tys
od wielu lat nadal jest dos¢ niski.

: N
Wskaznik konsolidacji rynku ukazuje udziat 2. 600 o
procentowy mieszkan budowanych przez dziesieciu :
deweloperéw z najwiekszg liczba oddawanych (lub 40tys. 20%
planowanych) jednostek w okresach dwuletnich w
catej produkcji mieszkah w tym okresie. W danych z
czwartego kwartatu kolejnych lat punktem wyjscia do 20tys. 10%
obliczen sg deklaracje deweloperéw dotyczace lokali,
ktérych budowa zakonczyta sie w biezacym roku lub 001y -

ma sie zakonczy¢ w kolejnym roku. lkw.  Tkwo Tkwo Tkwo Tkwe Tkwo Tkwe Tkwo Thwe Tkw Tkwe Tkw
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

40%

Liczba jednostek
WskaZnik konsolidacji

B |iczba jednostek udziat w rynku

Zrédto: JLL
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Krakow

Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego
rynku mieszkan, czyli jednostek mieszkalnych
przeznaczonych dla indywidualnych kupujacych.

W okresie 2021-2025 pieciu najwiekszych
deweloperéw odpowiadato za 26-39% produkcji
nowych mieszkan na rynku krakowskim.

Robyg nie prowadzi dziatalnosci na rynku

nieruchomosci w Krakowie.

Pieciu deweloperéw, ktérzy w latach 2021-2025
dostarczyli najwieksza liczbe obiektéw w Krakowie,

to:

Zrédto: JLL
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Develia S.A.

Dom Development S.A.

ATALS.A.
Eko Park Sp.z0.0.
MURAPOL S.A.

100%

90%

80%

70%
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0%
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Krakow
Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego
rynku mieszkan, czyli jednostek mieszkalnych
przeznaczonych dla indywidualnych kupujacych. 90%

100%

W latach 2021-2025 udziat pieciu najwiekszych 80%
deweloperéw w sprzedazy mieszkan na rynku

krakowskim wyniost 24%-30%. o

60%
Robyg nie prowadzi dziatalnosci na rynku w

Krakowie. 20%

40%
30%
20%

10%

0%
2021 2022 2023 2024 2025

M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw

Zrédto: JLL
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Krakow - geografia rynku

Rozktad cen mieszkan na koniec
| kw. 2026

Ceny ofertowe (zt/mkw.)

Il >30000

Il 28000 - 30000
Il 26000 - 28000
[l 24000 - 26000
I 22000 - 24000
I 20000 - 22000
I 18000 - 20000
[ 16000 - 18000
[ 14000 - 16000
12000 - 14000

Zrodto: JLL
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Krakow - geografia rynku

Udziaty dzielnic w tacznej liczbie mieszkan
oferowanych do sprzedazy na koniec | kw. 2026

Pradmnik Mistrzejowice

Bronowice

12:9%

/
| e @ '
Debniki 9.0%. L brokocim 6.4% |

\ 7
o

Zrédto: JLL
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Krakow - geografia rynku

Rozktad sprzedazy w ciggu ostatnich 5 lat
(2021-2025; udziat dzielnic w tacznej liczbie
sprzedanych jednostek)

Bronowice
. 4.8%

@zsg"z.vwwnsa%

196%

DLy 7:9% Podgor ~ Prokocim 7:1%
chackie

Zrédto: JLL (
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Krakdw - segmentacja rynku

Na koniec | kwartatu 2026 mieszkania o podstawowym standardzie 100 s TT%

odpowiadaty niezmiennie za % catej oferty, stanowiac 75% (-1% kdk) 0%

dostepnych lokali. Byto to 8,9 tys. mieszkan, ktorych $rednia cena o0%

wynosita 15,2 tys. zt/m?. Do oferty wprowadzono 1,5 tys. nowych lokali, 0% 19%  18%
a sprzedaz przekroczyta 1,3 tys. jednostek. 20% ] 5% 4% % 1%
0% F—
Mieszkania o podvvstzo nym standardzie stanovvi’[y 19% (Ok 2’3 tyS. ) segment podstawowy  segment podwyzszony apartamenty apartamenty luksusowe
oferty, jednak ich sprzedaz odpowiadata za 18% catosci. W | kwartale oferta na koniec | kw.2026 M sprzedaz w | kw. 2026

Srednia cena pozostata na stabilnym poziomie w tym segmencie i

. 2 . /7
wynosita ok. 19,5 tys. zt/m<. Do oferty wprowadzono 601 mieszkan Struktura ofertyw podziale na segmenty jakoéciowe

wobec 308 sprzedanych.
100%
N | | o T T e e e
Podobnie jak w poprzednim kwartale apartamenty stanowity 5% 80%
rynkowej oferty (579 lokali), natomiast apartamenty luksusowe Z_)ng
. . - 0
niespetna 1% (85 lokali). W minionym kwartale wprowadzono do 50%
sprzedazy 37 apartamentéw, i kolejnych 7 apartamentéw luksusowych., ‘3‘82;0
. . . . . . 0
Sprzedaz wyniosta odpowiednio 681 15 lokali. 20%
10%
0%
§ 8 28 8 38 8328333338888 48.¢8
& S S 8§ 8 8 8 8 8 8 888 8- 8 8 - L 8§ K8
- ==z =z - ==z = - ==z =z - = =z = - = =z = -
segment podstawowy segment podwyzszony M apartamenty M apartamenty luksusowe

Zrédto: JLL
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Krakdw - segmentacja rynku

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Segment mieszkan o
podstawowym standardzie

10.0 tys.
9.0 tys.
8.0 tys.
7.0 tys.
6.0 tys.
5.0 tys.

4.0 tys.

Liczba jednostek

3.0 tys.
2.0 tys.
1.0 tys.

0.0 tys.

2021 | kw.
2021 11 kw.
2021 11 kw.
2021 IV kw.

2022 | kw.
2022 11 kw.
2022 111 kw.
2022 IV kw.
2023 | kw.
2023 11 kw.
2023 111 kw.
2023 IV kw.
2024 | kw.
2024 11 kw.
2024 111 kw.
2024 1V kw.
2025 | kw.

. \vprowadzone sprzedane e oferta

Zrédto: JLL
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2025 I kw.

2025 111 kw.

2025 IV kw.

2026 | kw.

2.51tys.

2.0 tys.

15tys.

1.0 tys.

0.5 tys.

0.0 tys.

2021 I kw.
2021 1 kw.

Segment mieszkan o
podwyzszonym standardzie

2.51ys.

2.0 tys.

15 tys.

1.0tys.

0.5 tys.

0.0 tys.

2021 Il kw.
2021 IV kw.

2022 I kw.
2022 1 kw.
2022 1l kw.
2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 I kw.
2023 Il kw.
2023 1V kw.
2024 1 kw.
2024 11 kw.
2024 111 kw.
2024 IV kw.
2025 1 kw.
2025 11 kw.
2025 111 kw.
2025 IV kw.
2026 | kw.

B \wprowadzone sprzedane e oferta

Apartamenty i apartamenty luksusowe)

2021 I 'kw.
2021 Il kw
2021 Il kw.
2021 IV kw.

2022 1 kw.
2022 I kw.
2022 1l kw.
2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 11 kw.
2023 111 kw.
2023 IV kw.
2024 I kw.
2024 11 kw.
2024 1l kw.
2024 1V kw.
2025 1 kw.
2025 11 kw.
2025 Il kw.
2025 IV kw.
2026 | kw.

. \vprowadzone sprzedane e oferta

O



Krakdw - segmentacja rynku

Srednie ceny mieszkan pozostajacych w ofercie (PLN/m2z VAT)

42.0 tys.
38.0 tys.

34.0 tys.

30.0 tys. 306 tys.

Sredni cena w PLN/m?2
N N
No (@)}
(@) (@)
e —
<< <<
(92] [92]

_

14.0 tys. 15.21ys.

10.0 tys.

6.0 tys.

[ kw. I kw. 11 kw. IV kw. I kw. 11 kw. 11 kw. IV kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw. I kw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026

segment podstawowy — ===segment podwyzszony apartamenty

Zrédto: JLL
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Wroctaw
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Wroctaw

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

13.5tys.
12.0 tys.

10.5 tys.

9.0 tys.

9.4 tys.
7.51ys.
6.0 tys.

_ 5.8 tys.
4.51ys.
3.0 tys.
1.51ys. I
0.0 tys.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Liczba jednostek

wprowadzone mEMsprzedane ==—oferta

Zrédto: JLL
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1.7tys.
1.5tys.

9.0 tys.
1.51tys.
6.0 tys.
4.5 tys.
3.0 tys.
1.51ys.

10.5 tys.

ya1soupal eqzon

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Wroctaw
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Wroctaw

We Wroctawiu, podobnie jak w Warszawie i Krakowie, wptyw pandemii COVID-
19 oraz zmiany w planowaniu urbanistycznym i polityce rzadowej powodowaty
problemy z pozyskiwaniem gruntéw i procedurami administracyjnymi, w tym z
uzyskaniem pozwolen na budowe. Spowodowato to spadek oferty od Il kw.
2020 roku. Pod koniec wrzednia 2021 r. liczba mieszkan w ofercie zmalata do 5 ,4
tys..

Pod koniec Il kw. 2022 r. deweloperzy zwiekszyli liczbe lokali wprowadzonych do
sprzedazy, aby uniknac¢ konsekwencji zmiany ustawy deweloperskiej. Oferta
zwiekszyta sie do blisko 8,0 tys. mieszkan. Réwnoczesnie, z powodu rosnacych
stop procentowych i wzrostu niepewnosci, popyt gwattownie wyhamowat.
Sprzedaz spadta w 2022 r. ponizej 5,7 tys. jednostek, czyli wyniku zblizonego do
efektow potowy 2021 roku.

W 2023 r. program BK2 znaczaco zwiekszyt popyt, co we Wroctawiu
spowodowato wzrost sprzedazy do 8,5 tys. mieszkan. Deweloperzy,
nieprzygotowani na nagty wzrost popytu, nie byli w stanie nadazy¢ z nowa
podaza, a oferta na koniec 2023 r. spadta do najnizszego poziomu od Il kwartatu
2010 roku: 4,5 tys. mieszkan.

W pierwszych trzech kwartatach 2024 r. deweloperzy skupili sie na uzupetnianiu
podazy, mimo zauwazalnego spadku popytu. Oferta na koniec Il kw. 2024 r.
osiaggneta 8,7 tys. lokali. W kolejnych kwartatach sprzedaz ustabilizowata sie, a w
| pot. 2025 r. zaczeta spadad. W konsekwencji deweloperzy ograniczyli nowe
wprowadzenia, ale wcigz nie wystarczajgco, by doréwnac sprzedazy. Jednak
podaz rosta juz znacznie wolniej. Pod koniec czerwca 2025 roku oferta osiagneta
9,8 tys. W drugiej potowie 2025 r. sprzedaz mieszkan we Wroctawiu przekroczyta
liczbe mieszkan wprowadzonych na rynek, co zmniejszyto oferte do 9,4 tys.
mieszkan. Jednoczesnie sprzedaz mieszkan wzrosta z 1,3 tys. na kwartat w | pot.
2025r.do 1,5 tys. w Il kwartale i 1,7 tys. w IV kw. 2025.

W | kw. 2026 roku sprzedaz utrzymata sie na dos¢ dobrym poziomie 1,7 tys.
transakgji, a oferta pozostata na podobnym poziomie jak na koniec 2025 roku.
Wskaznik relacji sprzedazy do oferty ulegt poprawie, a rynek zmierza w kierunku
rownowagi popytu i podazy.
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajace w ofercie (dane kwartalne)

10.5 tys.

9.0 tys.

7.51tys.

6.0 tys.

iczba jednostek

4.51ys.

L

3.0 tys.

1.5tys.

0.0 tys.

Zrodto: JLL
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Wroctaw
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Wroctaw

Od poczatku analizowanego okresu (I kw. 2020) do | kw. 2025 roku
widoczny jest staty wzrost Srednich cen ofertowych we Wroctawiu.

Najszybszy wzrost cen we Wroctawiu odnotowano w 2022 roku, kiedy
Srednia wzrosta o 23%. Miato to zwigzek z wysoka inflacjg, ktora
przyczynita sie do wzrostu cen mieszkan znajdujacych sie w ofercie.

Ceny wzrosty rowniez o ponad 10% rocznie (14-16%) w latach 2021 i 2023,
napedzane duzym popytem na mieszkania, wspieranym przez niskie
stopy procentowe (2021), a pdzniej przez program BK2 (2023).

W 2024 roku wzrost cen mieszkan we Wroctawiu spowolnit do zaledwie
4% rocznie. Spadek tempa wzrostu byt spowodowany spadkiem popytu.
Biorgc pod uwage wysoka podaz mieszkan, konkurencja miedzy
deweloperami nasilita sie. W zwiazku z tym ceny przestaty szybko rosnac.
W drugiej potowie 2025 roku S$rednia cena ofertowa we Wroctawiu
utrzymywata sie na stabilnym poziomie 15 100 PLN/m?.

W | kwartale 2026 roku, juz czwarty kwartat z rzedu, deweloperzy we
Wroctawiu wprowadzali mieszkania wycenione ponizej $redniej ceny
oferty. Srednia cena nowej podazy wyniosta prawie 14 500 PLN/mkw., czyli
0 2,3% nizej niz w poprzednim kwartale. 96% nowej podazy reprezentuje
standard niski. Srednia cena mieszkan oferowanych we Wroctawiu na
koniec | kwartatu 2026 roku pozostata stabilna w porownaniu z koficem
2025 roku, natomiast w ujeciu rocznym spadta o 4,7%, osiagajac 15 200
PLN/m2.
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Srednie ceny mieszkan wprowadzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m2z VAT)
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Wroctaw

Tempo sprzedazy oferty wg Sredniej sprzedazy z ostatnich 4 kwartatow

Kwartaty
ol

Fkw. 1T kw. Thw THkw, Tkw, TEkw. T Rwe T ke Tw T Rwe, Trw, T Rwe T, T kw, Tewe, Tk, T e, TEkw, TRwe TERwe, Tkw, T Rwe, Tew, T Rwe T, T kw, T ke T kw1 ke,
2012 2012 2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025 2026

—tempo sprzedazy oferty wg Sredniej sprzedazy z ostatnich 4 kwartatéw

Zrédto: JLL
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Wroctaw

Ukonczone i niesprzedane mieszkania

o)
25% 3% 2.51ys.
21%

2 20% 20tys. @
e 0 18% £
2 1% 17% 17% 17% 5
E 15% 15 Z
2 15% 149 14% 14% ’ 15tys. &

= . 5tys.
g 13% 13% 13% 12% 1% 120 13% \g
L 11% 0 2
= 10% 0% g0 1005 107 =
< 10% 8% " 10tys. £
3 7% 7% 1% R

70

g & 6% 6% rz 6% _(iﬂ
S o
> 5% 0.5tys. I

0% 0.0 tys.

Fhw. kw. HEkw., IV kwe Thw, Hkw. TEkw IV kw. Thw Hkws TEkw IV kw, Thw THkwe TEkw IV kwe Thw TEkwe TERw IV kwe Thw IERw. TERwe IV kwe Thw IERw TERw, IV ke e 1ERw, T ke, IV kw1 k.,
2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026

B Ukonczone i niesprzedane jednostki udziat w ofercie

Zrédto: JLL
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Wroctaw

Mieszkania, dla ktorych wydano pozwolenia na budowe, rozpoczete i oddane do uzytkowania
(deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe)

We Wroctawiu w latach 2015-2025 obserwowano znaczace
roczne wahania zarowno w liczbie mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto, jak i w liczbie mieszkan, na ktorych budowe
uzyskano pozwolenia. Widoczny jest takze wyrazny trend
spadkowy w obu wskaznikach od 2019 .

12.0 tys.
Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia, /-\
wynosita w ciggu ostatnich pieciu lat Srednio nieznacznie
ponizej 7 tys. rocznie, podczas gdy liczba mieszkan, ktorych 9.0tys. _~/
budowa rozpoczeta sie, wynosita Srednio 6,2 tys. W latach 2022 /\
i 2025 wida¢ wyhamowanie uruchamiania nowych budéw: w
2022 roku z powodu pogarszania sie sytuacji /
makroekonomicznej, a w 2025 roku w efekcie ograniczania 5 6.0y

nowych inwestycji z powodu duzej oferty mieszkan.

15.0 tys.

N

Liczba jednostek

W 2025 roku deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe we

3.0 tys.
Wroctawiu otrzymali pozwolenia na budowe ponad 6,5 tys.
mieszkan i rozpoczeli budowe blisko 4,8 tys. jednostek.
W 1 kw. 2026 roku rozpoczeto budowe zaledwie 895 jednostek, 0.0tys.
ukoAczono realizacje blisko 2 tys. i wydano pozwolenia na 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 I-1112026

budowe ponad 2,2 tys. mieszkan.

=== 07pOCZECia pozwolenia ukonczenia

Zrédto: JLL na podstawie GUS
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Wroctaw

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w latach 2026-2027

Wedtug deklaracji deweloperow, w latach 2026-2027

4.0 tys. 16.0%
planowane jest oddanie ponad 14 400 jednostek.
. . . ; 3.51tys. 14.0%
Cztery firmy planuja zrealizowac ponad 1 000
nowych jednostek w latach 2026-2027. 301tys. 12.0%
Pod wzgledem liczby jednostek ukonczonych lub 8 250 10.0% 2
. . c P
pl.anovvan.ych do oddania w okrese 2026-2021, 2 204 80%
wiodaca firma na rynku wroctawskim jest Archicom 3 5
S.A,, ktéra planuje zbudowac prawie 2 000 jednostek. = 151ys. 4.4% 42% oo =
Develia S.A. zajeta drugie miejsce 21 719 L0ty 33633 40
jednostkami, a na kolejnych pozycjach znalazt sie B 0.81ys .
Dom Development S.A. i Atal S.A. 05tys. - 06bs aens 20%
0.5 tys. 0.5 tys. 0.4 tys
0.0 tys. 0.0%
v 2 s s s N \a v o v
g -\\’Z}% (\&% y\/% <<‘% Q?/‘\\ g‘i’o% (éj /.\/O %(,)Q
O 2 Q Al Q ) & Q N
N & S S N & Q9 & e ®
L © o° o o o 3
° < # 2 R S
& S QO <
<® & o’
& &
.OQ
AQ’K%\
liczba jednostek == udziat w rynku N

Zrédto: JLL; Wykres przedstawia liczbe mieszkari planowanych do oddania
przez dziesieciu najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych we Wroctawiu w
latach 2026-2027, na podstawie deklaracji deweloperdw.

O
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Wroctaw

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w 2026 .

Wedtug deklaracji deweloperdw, w 2026 roku 15tys. 15.0%
planowane jest oddanie do uzytku ponad 8 100 e
jednostek. Istnieja 4 firmy, ktore planuja zbudowac
ponad 1 000 nowych jednostek w 2026 roku.

12.0% - 12.4%

1.0 tys. 10.0%

Pod wzgledem liczby jednostek ukonczonych lub % §
planowanych do oddania w 2026 roku, wiodaca g z

L

firma na rynku wroctawskim jest Dom Development 5 05tys. 5.0%
S.A,, ktéra planuje dostarczy¢ 1 100 jednostek.
Develia S.A. zajeta drugie miejsce z 1 000

jednostkami, a nastepnie Archicom S.A. (1 000

) ] 0.0 tys. 0.0%
jednostek) i Atal S.A. - - - - - . o - o -
O o) o & & & 20 e 20 O
: . . : & © & & & & K & K &
Robyg zajat szoste miejsce w tym rankingu z R & & R 3 & W R
: o & o & ¥ 3 o
udziatem rynkowym wynoszacym 5,4%. N &S «© ° N
P Q\Q {(\'b &A\Q
Q O% 2
Q?Q\ N
Q/f)
&

liczba jednostek == udziat w rynku
Zrédto: JLL
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Wroctaw

Poziom konsolidacji rynku

Wedtug deklaracji 10 deweloperéw o najwiekszej skali
dziatalnosci, planujg oni oddanie w latach 2026-2027
9,7 tys. mieszkan . Wskaznik konsolidacji rynku wynosit
wiec 67,2% na koniec | kw. 2026 .

14.0 tys. 70%
12.0 tys. 60%

10.0 tys. 50%

Udziat dziesieciu deweloperdw o najwiekszej skali

produkcji we Wroctawiu w pierwszych kwartatach
ostatnich dziesieciu lat byt wysoki w poréwnaniu z 801tys. 40%
innymi najwiekszymi rynkami mieszkaniowymi.

6.0 tys. 30%
Wskaznik konsolidacji rynku ukazuje udziat
procentowy mieszkan budowanych przez dziesieciu 40tys. 20%
deweloperéw z najwiekszg liczba oddawanych (lub
planowanych) jednostek w okresach dwuletnich w 20tys. 10%
catej produkcji mieszkan w tym okresie. W danych z
pierwszego kwartatu kolejnych lat punktem wyjsciado 4 0%

obliczen sg deklaracje deweloperdw dotyczace lokali,
ktérych budowa zakonczyta sie w biezacym roku lub
ma sie zakonczy¢ w kolejnym roku.

I kw. 2015
I kw. 2016
I'kw. 2017
I kw. 2018
I kw. 2019
I kw. 2020
I kw. 2021
I kw. 2022
I kw. 2023
I kw. 2024
I kw. 2025
I kw. 2026

o
N
o
o
e
[}
Q
=
e}
(%]
23
D
~

udziat w rynku

Zrédto: JLL
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Wroctaw
Udziat Robyg S.A. w liczbie mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 100%
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%
W okresie 2021-2025 udziat Robyg S.A. w produkcji 80%

mieszkan na rynku wroctawskim wynosit 2-5%. o
0

60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%
2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrodto: JLL
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Wroctaw
Udziat Robyg S.A. w liczbie sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 100%
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%
W okresie 2021-2025 udziat Robyg S.A. w sprzedazy 80%

mieszkan na rynku wroctawskim wynosit 2%-5%. o

60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL oraz na podstawie pozyskanych danych od Robyg S.A
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Wroctaw

Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego
rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych
skierowanych do indywidualnych kupujgcych.

100%
90%
W okresie 2021-2025 pieciu najwiekszych

deweloperéw odpowiadato za 32-45% produkcji 80%
nowych mieszkan we Wroctawiu. Firma Robyg S.A.
byta wérdd nich w 202112023 roku. kgcznie, w latach
2021-2025, Robyg zajat 6. miejsce pod wzgledem 60%
liczby mieszkan wybudowanych na rynku
wroctawskim.

70%

50%

40%
Pieciu deweloperdw, ktérzy w latach 2021-2025

oddali do uzytku najwiecej mieszkan we Wroctawiu, 0%

to: 20%
«  ARCHICOM SA. L%
¢ Dom Development S.A. -
° ATAL SA 2021 2022 2023 2024 2025
* Develia S.A. mpozostali  m 5 najwiekszych deweloperdw

* Lokum Deweloper S.A.

Zrédto: JLL
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Wroctaw

Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych
skierowanych do indywidualnych kupujacych.

W latach 2021-2025 udziat pieciu najwiekszych
deweloperéw w sprzedazy mieszkan na rynku
wroctawskim wzrdst z 32% w 2021 roku do 50% w

2025 roku. Robyg S.A. nie znalazt sie w tym gronie.

Jednak liczac taczng sprzedaz mieszkan we
Wroctawiu w latach 2021-2025, Robyg zajat 6.
miejsce.

Zrédto: JLL
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Wroctaw - geografia rynku

Rozktad cen mieszkan na koniec
| kw. 2026

Ceny ofertowe (zt/mkw.)

Bl >20000

I 19000 - 20000
B 18000 - 19000
B 17000 - 18000
B 16000 - 17000
I 15000 - 16000
] 14000 - 15000
|| 13000 - 14000
|| 12000 - 13000

Zrédto: JLL
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Wroctaw - geografia rynku

Udziat dzielnic w tacznej liczbie
mieszkan oferowanych do
sprzedazy na koniec | kw. 2026

Fabrycznal
36.2%

Srédmiescie
6.2%

Stare —
Miasto 15%
~

—

Zrodto: JLL
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Wroctaw - geografia rynku

Rozktad sprzedazy w ciggu ostatnich 5 lat
(2021-2025; udziat dzielnic w tacznej liczbie
sprzedanych jednostek)

Zrodto: JLL
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Wroctaw - segmentacja rynku

W pierwszym kwartale 2026 roku 67% oferty stanowity jednostki z 5% 67
segmentu mieszkan o podstawowym standardzie. Do tego segmentu 60%
zostato zaklasyfikowanych ponad 6,3 tys. mieszkan, ze srednig cena 0%
13700 PLN/I’T]2 25% 24%
20% % %
Mieszkania z segmentu mieszkan o podwyzszonym standardzie o . . L 2 1%
S’EaﬂOWHy we Wroctawiu 25% Oferty- DOStQpﬂyCh bnyO pOﬂad 2,3 tyS. segment podstawowy  segment podwyzszony apartamenty apartamenty luksusowe

takich jednostek. Srednia cena mieszkar o tym standardzie wynosita
nieco ponizej 16 300 PLN/m?.

oferta na koniec I kw. 2026~ M sprzedaz w | kw. 2026

W ostatnim kwartale segment apartamentéw obejmowat 6% catkowitej Struktura oferty wedtug segmentow jakosciowych

oferty (prawie 610 jednostek). Ich Srednia cena wynosita 23900 PLN/m?.

, . . . 100% —

Segment apartamentéw luksusowych obejmowat 174 jednostki (2% 2% BB -...l....---..---
oferty) w Sredniej cenie 25 300 PLN/m?2. 80%
70%
. . . / . 60%
Warto zauwazy¢, ze we Wroctawiu udziat apartamentéw w ofercie S0
wzrost w2022 i 2023 roku. Jednak w 2024 roku deweloperzy spowolnili 402;0
. . .o 30
wprowadzanie luksusowych inwestycji i skoncentrowali sie na oo
segmencie mieszkan o podstawowym i podwyzszonym standardzie. 10%
0%

§ 8 28 8 38 8328333338888 48.¢8

& S S 8§ 8 8 8 8 8 8 888 8- 8 8 - L 8§ K8

- ==z =z - ==z = - ==z =z - = =z = - = =z = -

segment podstawowy segment podwyzszony M apartamenty M apartamenty luksusowe

Zrédto: JLL
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Wroctaw - segmentacja rynku

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Segment mieszkan o podstawowym
standardzie

8.0 tys.
7.0 tys.
6.0 tys.
T 5.0tys.
(%]
(@]
o
@ 40tys.
@©
0
S
= 3.0tys.
2.0 tys.
1.0 tys.
0.0 tys.
2z zxzzzzzzz3
X X X X X X X X X X X X
TE==2===2L===
Nl AT Nl omm
Rge8R8ges8Rg8s
N R N
. \vprowadzone sprzedane
Zrédto: JLL
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2024 1 kw.
2024 11 kw.

2024 11 kw.
2024 1V kw.

2025 I kw.
2025 I kw.

= oferta

2025 Il kw.

2025 IV kw.

2026 | kw.

3.51tys.

3.0 tys.

2.51tys.

2.0tys.

1.5 tys.

1.0 tys.

0.5 tys.

0.0 tys.

2021 I kw.

Segment mieszkan o podwyzszonym

standardzie
2.51ys.
2.0 tys.
1.5tys.
1.0tys.
0.5 tys.
0.0 tys.
23323z :zxzxzzzzxzz3zzz¢8
X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
==> ==>,===23===2,==2=3
SHHQQNNmmmmggﬂ'#aammg
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. \vprowadzone sprzedane e oferta

Apartamenty i apartamenty luksusowe

=

2021 I kw
2021 11 kw.
2021 Il kw.
2021 IV kw.

2022 1 kw.
2022 I kw.
2022 1l kw.
2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 11 kw.
2023 111 kw.
2023 IV kw.
2024 I kw.
2024 11 kw.
2024 1l kw.
2024 1V kw.
2025 1 kw.
2025 11 kw.
2025 Il kw.
2025 IV kw.
2026 | kw.

. \vprowadzone sprzedane e oferta
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Wroctaw - segmentacja rynku

Srednie ceny mieszkan pozostajacych w ofercie (PLN/m2z VAT)

30.0 tys.
25.0tys.
~ 24.2 tys.
=
~
=
o 20.0tys.
=
©
c
g 16.3 tys.
w© 15.0tys. /
= 13.7 tys.
@ ___—
T} /
10.0 tys.
5.0 tys.
I kw. I kw. 11 kw. IV kw. [ kw. I kw. 1 kw. IV kw. I kw. 11 kw. 11 kw. IV kw. I kw. 1 kw. 11 kw. IV kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw. [ kw.
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026
segment podstavvovvy —segment podvvstzony apartamenty
Zrédtor JLL
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Trojmiasto

«(»)JLL SEE A BRIGHTER WAY




Trojmiasto

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

12.0 tys.
10.5 tys.
9.0tys. 8.3 tys.
8.3 tys.
~C
o [.5tys.
ﬁ 7.5tys.
]
£ 6.0tys.
©
0
O
= 4.51ys.
3.0 tys.
1.5tys.
0.0 tys.
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
wprowadzone mEMsprzedane ==—oferta
Zrédto: JLL
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8.3 tys.

djmiasto
9.0 tys.

8.0 tys.
7.0 tys.

10.0 tys.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Tr
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6.0 tys
5.0 tys
4.0 tys
3.0 tys.
2.01tys
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0.0tys
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oferta

B sprzedane

wprowadzone

Zrédto: JLL
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Trojmiasto

W Tréjmieécie, podobnie jak na innych najwiekszych rynkach, skutki Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajace w ofercie (dane kwartalne)
pandemii COVID-19 spowodowaty problemy z pozyskiwaniem gruntéw i

procedurami administracyjnymi, w tym z uzyskaniem pozwolen na 10.0tys.

budowe. Spowodowato to widoczny spadek oferty od Il kw. 2020 roku.

Pod koniec wrzesnia 2021 roku liczba mieszkan w ofercie spadta do 5,3 9.01ys.

tyS.

8.0 tys.
Pod koniec Il kw. 2022 roku deweloperzy dziatajgcy na najwiekszych ’
rynkach wprowadzili do sprzedazy zwiekszona liczbe mieszkan, aby 7.0tys.
op6zni¢ wptyw zmian w ustawie deweloperskiej. Skala tego zjawiska byta
najwieksza w Trojmiescie, gdzie deweloperzy wystawili na sprzedaz

rekordowa liczbe mieszkan (4,6 tys.), co przyniosto wzrost oferty do 9,5 % Pobs
tys. mieszkan. Réwnoczesnie, z powodu rosnacych stép procentowych, 5 501ys.
popyt gwattownie spadt. Sprzedaz mieszkan w 2022 roku spadta ponizej )

5,6 tys. , co jest poréwnywalne z pbtrocznym wynikiem w 2021 roku. S 40 tys.

W 2023 roku program BK2 znaczaco wzmocnit popyt, co w Trojmiescie 30 tve
spowodowato wzrost sprzedazy do 9 tys. lokali. Dzieki temu deweloperom s
w rejonie Tréjmiasta udato sie zmniejszy¢ nadwyzke mieszkan

dostepnych na rynku. Liczba oferowanych mieszkan na koniec 2023 roku 200s. L4tys.
spadta do 6,1 tys..
1.0 tys.
Od poczatku 2024 do Il kwartatu 2025 deweloperzy skupiali sie na
uzupetnianiu podazy, mimo spadku popytu. Oferta na koniec Il kw. 2025 00tys. S 2 2 8§ 5 o =% = § 3 84 3 9 QL 99 8L T L ¥ Qo9 o9 9 09
roku wzrosta do 8,8 tys. jednostek. W Il kw. 2025 roku Tréjmiasto § 8§ 8 8 {8 R R 8§ 8 R R R R 8 K’ K ] ] '8 & &8 &8 &8 &8 §
odnotowato réwniez znaczacy wzrost sprzedazy (podczas gdy na innych g z £ & z £ 2 z £ 2 z f 2 z 2 2 :z 2 2 :z 2 2 : : &2
rynkach nadal byt to staby kwartat). Oferta na koniec 2025 roku wyniosta S == - === == "= == "= == "7 = = -
wprowadzone B sprzedane e oferta

8,3 tys. mieszkan. W | kwartale 2026, mimo ze w Trojmiescie liczba

transakgji wyniosta 1 900 i sprzedaz nieco spadta (-1,3% kwartat do

kwartatu), wyniki sprzedazy sg nadal znacznie lepsze niz rok wczesniej Zrédto: JLL
(wzrost o0 25,5% rok do roku).
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Trojmiasto

Od poczatku analizowanego okresu (I kw. 2020 roku), mozna

zaobserwowa staty wzrost $rednich cen ofertowych w Tréjmiescie. Srednie ceny mieszkari wprowadzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m?z VAT)
Najszybszy wzrost cen w Tréjmiescie odnotowano w latach 2021 i 22.01tys.

2023. Byt on napedzany wysokim popytem na mieszkania,

wspieranym przez niskie stopy procentowe (2021, +16% r/r), a 20.51ys.

pdZniej przez program BK2 (2023, +21% r/r).

19.0 tys.
y 17.9 tys.

W 2024 roku wzrost cen mieszkan w Tréjmiescie zwolnit do 10% 17.5tys.

rocznie. Spadek tempa wzrostu byt spowodowany wprowadzeniem ot —
tanszych inwestycji do oferty. Jednak w | pot. 2025 roku 'O LS
deweloperzy w Tréjmiescie zaczeli wprowadza¢ drozsze inwestycje S 145tys.
mieszkaniowe, co poskutkowato szybszym wzrostem Sredniej ceny 2
oferty © 13.0tys.
. Y —

. . . = 1151ys.
W pierwszej potowie roku odnotowano wzrost o 9%. W IIl kwartale 3
2025 roku Srednia cena ofertowa spadta o 3,1% kwartat do kwartatu, “? 100tys.
co byto spowodowane duza pulg nowych mieszkan o 8.5ty

podstawowym standardzie. Srednia cena ofertowa spadta do 17 700
PLN/m? w Il kwartale i nieznacznie wzrosta w kolejnym, osiagajac 7.0tys.
17 800 PLN/m? na koniec 2025 roku.

5.51ys.
Rynek nieruchomosci w Trojmiescie zajmuje drugie miejsce po 401tys,
Warszawie pod wzgledem S$redniej ceny za metr kwadratowy. S S B G N N N I N s - T T S O S
A o (@] o~ [@\] [Q\] ™~ (@] ~N o~ (@] ~N [@\] o~ (@] (@] ~N o~ N ~N [@\] o~ ™~ (@] (@] o~ N
Sred.ma cena ‘ofertqvv.avvlkvvart_ale 2Q26 pozostata stosunkowo 2 2 :::23:23:23:3::2323z23:22323z23:32232z2 323
stabilna, z roznicami nieprzekraczajacymi 1 punktu procentowego. =z ===z ===z === === === 2=
wprowadzone e oferta sprzedane
Zrédto: JLL
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Trojmiasto

Ukonczone i niesprzedane mieszkania
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B U konczone i niesprzedane jednostki udziat w ofercie
Zrédto: JLL
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Trojmiasto
Mieszkania, dla ktorych wydano pozwolenia na budowe, rozpoczete i oddane do uzytkowania
(deweloperzy i spotdzielnie mieszkaniowe)

W Trojmiescie w latach 2019-2024 odnotowano

wyrazna nadwyzke liczby mieszkan, na ktore wydano 1201tys.
pozwolenia na budowe, w poréwnaniu z roczna liczba

mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. Srednio réznica

ta wynosita okoto 2 tys. mieszkan rocznie. Oznacza to,

ze inwestorzy dysponujg znacznym zapasem wydanych 0tys

pozwolen na budowe i moga w dowolnym momencie // \./,\_
wprowadzi¢ do sprzedazy nowe projekty. i
W 2025 . liczba mieszkan na wydanych pozwoleniach 2 60 \

na budowe wyniosta w Tréjmiescie 5,8 tys., czyli
znacznie mniej niz liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto (blisko 6,8 tys.). Liczby te byty odpowiednio
0 38% i 5% nizsze niz rok wczesniej. Podobnie jak w
innych miastach, w Trojmiescie zauwazalny jest trend
spadkowy w zakresie aktywnosci budowlane.

Liczba jednostek

3.0 tys.

0.0 tys.
W I kw. 2026 r. w catym Trojmiescie wydano pozwolenia 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 I 2026
na budowe ponad 2,1 tys. mieszkan. Deweloperzy
rozpoczeli budowe prawie 2,5 tys. jednostek, jednak —8— r0zpoczecia pozwolenia Ukohczenia

ukonczyli budowe tylko 689 mieszkan.
Zrédto: JLL na podstawie GUS
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Trojmiasto

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w latach 2026-2027

Wedtug deklaracji deweloperéw z | kwartatu 2026 35tys.  133% 14.0%
roku, w latach 2026-2027 planowano wybudowac lub
.o . . ; .y 3.0 tys. 12.0%
juz wybudowano prawie 13,4 tys. mieszkan. DziesieC
najwiekszych firm na rynku trojmiejskim 25tys. 10.0%
wybudowato lub planuje wybudowac tacznie okoto 3 2
. , . , 2 20tys. 80% S
8,1 tys. mieszkan w ciggu tych dwoch lat. 3 =
. / _‘.: 15tys. 18tys. 6.0% E
Pod wzgledem liczby ukonczonych lub planowanych 5 >
do ukonczenia mieszkan w latach 2026-2027, liderem LObs. I B B P aen aem 4%
na rynku trojmiejskim jest Robyg S.A., ktory planuje 051y 5 0%
£ v i H 4 ’ ’ 0.6 tys. :
oddaé do uzytku prawie 1,8 tys. mieszkan. F B O B B =
0.0 tys. 0.0%
Drugie miejsce zajmuje Grupa Inwestycyjna Hossa &g‘ %@4“ é@?" ;Q-*' @@‘?' z,\@f;" QO@Y' OF)@ ) ©” O@(;“
S.A. (ok. 1,2 tys.), nastepnie Euro Styl (nieco ponad @ \@\" @@% @KO@ v N & 2 @éj@% 5@
. . S &
1,2 tys. jednostek) i Invest Komfort S.A. Sp. K. (1,1 tys. 55 &0 & & b
. \(\$ (\4@% » &
jednostek). B 3 o
) O%o
&
&
Q@Q&
Zrédto: JLL; Wykres przedstawia liczbe mieszkart planowanych do oddania liczbajednostek == udziatw rynku

przez dziesieciu najwiekszych deweloperow mieszkaniowych w Trojmiescie
w latach 2026-2027, na podstawie deklaracji deweloperdw.
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Trojmiasto

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w 2026 .

Wedtug deklaracji deweloperow na koniec 2025 12tys. 1190 12.0%
roku, w 2026 roku planuje sie wybudowanie okoto
7,1 tys. mieszkan. Dziesie¢ najwiekszych firm na

P ) ) 1.0 tys. 10.0%
rynku tréjmiejskim planuje wybudowac w tym roku
ponad 4 tys. mieszkan.
< 0.8tys. 8.0%
Pod wzgledem liczby mieszkan planowanych do < =
. . 9 >
wybudowania w 2026 roku, liderem na rynku T 06tys. 60% 2
Trojmiasta jest Robyg S.A., ktory planuje zakonczy¢ = 3
: : , ;
budowe prawie 800 mieszkan. 04tys. 37% 3% 36% 0.
i T
. .. . . . O.4tyS. 03t
Drugie miejsce zajmuje ATAL S.A. (613 lokali), R
nastepne Murapol S.A. (550 lokali) oraz Grupa 021tys. GShs 03B 0S8 d3fE  20%
Inwestycyjna Hossa S.A. (441 jednostek).
0.0 tys. 0.0%
Robyg S.AA. ATALSA. MURAPOL Grupa Invest EUROSTYL Develia S.A. Olivia Home Allcon Sp. zo. YIT
SA. Inwestycyjna Komfort S.A. SA. Sp.z0.0. 0.S.KA.  Development
Hossa S.A. Sp. k. Sp.zo0.0.
liczba jednostek == udziat w rynku
Zrodto: JLL
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Trojmiasto

Poziom konsolidacji rynku

Wedtug deklaracji 10 deweloperdw o najwiekszej skali
dziatalnosci, planuja oni wybudowac okoto 8,1 tys. mieszkan 1401ys. 0%
w latach 2026-2027, zatem poziom konsolidacji rynku na

koniec | kw. 2026 roku wynosit niecate 61%.
12.0 tys. 60%

Osiagniety wynik wskazuje na wzrost wskaznika konsolidacji

w poroéwnaniu z rokiem ubiegtym. 10.0tys. 50%

Udziat dziesieciu deweloperéw o najwiekszej skali produkcji

w Tréjmiescie w czwartym kwartale ostatnich lat byt wysoki w o o
porownaniu z innymi najwiekszymi rynkami. Wyzszy wskaznik '
konsolidacji w ostatnim kwartale odnotowano tylko we g oo o
Wroctawiu (67%).

4.0 tys. 20%
Wskaznik konsolidacji rynku ukazuje udziat procentowy
mieszkan budowanych przez dziesieciu deweloperéw z 201ys. 10%
najwieksza liczbg oddawanych (lub planowanych) jednostek
w okresach dwuletnich w catej produkcji mieszkan w tym Dot -

Liczba jednostek
Wskaznik konsolidacji

okresie. W danych z pierwszego kwartatu kolejnych lat 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
punktem wyjscia do obliczen sa deklaracje deweloperow ook Haw e Tl T T
dotyczace lokali, ktérych budowa zakonczyta sie w biezacym = liczba jednostek udziatw rynku

roku lub ma sie zakonczy¢ w kolejnym roku. Zrédto: JLL
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Trojmiasto
Udziat Robyg S.A. w liczbie mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytacznie pierwotnego 100%

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 90%
skierowanych do indywidualnych kupujacych.

80%

W okresie 2021-2025 udziat Robyg SA w produkgji 70%
mieszkan na rynku w Trojmiescie wynosit od 7% w
2025r.do 19% w 2023 . 60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
2021 2022 2023 2024 2025
W pozostali Robyg S.A.
Zrédto: JLL
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Trojmiasto
Udziat Robyg S.A. w liczbie sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 100%
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%
W okresie 2021-2025 udziat Robyg SA w sprzedazy 80%

mieszkan na rynku w Tréjmiescie wynosit 11-18%. .

60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL oraz na podstawie pozyskanych danych od Robyg S.A
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Trojmiasto

Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 100%
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%
W okresie 2021-2025 pieciu najwiekszych 80%

deweloperéw odpowiadato za 38%-54% produkgji
nowych mieszkan na rynku Tréjmiasto. Robyg SA byt
wsréd nich w kazdym roku i zajmowat 1. miejsce. 60%

70%

Pozostali deweloperzy w pierwszej pigtce to: 50%

e Grupa Inwestycyjna Hossa S.A. 40%
* EUROSTYLS.A. 30%
® MURAPOL S.A. 20%
* Develia SA. L0%
0%
2021 2022 2023 2024 2025
M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw
Zrédto: JLL
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Trojmiasto
Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 100%
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%
W latach 2021-2025 udziat pieciu najwiekszych 80%

deweloperéw w sprzedazy mieszkan na rynku

Trojmiasto byt stabilny i miescit sie w przedziale od
44% do 51% rocznie. Robyg SA znalazt sie w 60%
pierwszej pigtce kazdego roku.

70%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
2021 2022 2023 2024 2025

M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw

Zrédto: JLL
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Rozktad cen mieszkan na
koniec | kw. 2026

Ceny ofertowe (z{/mkw.)

Il 30000

[ 28000 - 30000
B 26000 - 28000
B 24000 - 26000
B 22000 - 24000
B 20000 - 22000
I 18000 - 20000
] 16000 - 18000
14000 - 16000

|| 12000 - 14000

Zrodto: JLL
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Tréjmiasto - geografia rynku

Lokalizacja oferty (udziaty dzielnic w tagcznej
liczbie mieszkan oferowanych do sprzedazy)

na koniec | kw. 2026

Dzielnica Udziat w ofercie
Srédmiescie (Gdansk) 13.5%
Piecki-Migowo 7.9%
Orunia Gorna - Gdansk Potudnie 7.9%
Jasien 7.8%
Cisowa 4.5%
Mtyniska 3.9%
Ujescisko-tostowice 3.8%
Srodmiescie (Gdynia) 3.8%
Leszczynki 3.0%
Sopot 2.8%
Zrédto: JLL
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Tréjmiasto - geografia rynku

Rozktad sprzedazy w ciggu ostatnich 5 lat
(2021-2025; udziat dzielnic w tacznej liczbie
sprzedanych jednostek)

Dzielnica Udziat w sprzedazy
Ujescisko-tostowice 11.4%
Jasien 11.2%
Orunia Gérna-Gdansk Potudnie 9.4%
Letnica 8.9%
Srodmiescie 7.0%
Chwarzno-Wiczlino 4.5%
Chetm 4 1% etnica 8.9%
Siedlce 3.4% ‘\Q
Mtyniska 3.3% ‘.‘
Piecki-Migowo 3.0% Jasien®1}1%2%

Ujescisko-Lostowice
11.4%

Orunia Gorna-Gdansk
Potudnie 9.4%

Zrodto: JLL
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Tréjmiasto - segmentacja rynku

W I kwartale 2026 az 49% oferty stanowity mieszkania o podstawowym
standardzie. W tej kategorii sklasyfikowano 4 100 jednostek, ze $rednia
ceng 13 000 PLN/m?.

Mieszkania o podwyzszonym standardzie stanowity 26% oferty w
Trojmiescie. Dostepnych byto 2,1 tys. takich lokali. Srednia cena
mieszkan w tym segmencie wynosita 18 800 PLN/m?.

W zesztym kwartale apartamenty stanowity 21% catkowite] oferty
(ponad 1,7 tys. lokali). Ich $rednia cena wynosita 25 300 PLN/m?.
Segment luksusowy obejmowat 350 apartamentéw (4% oferty) za
Srednig cene 31 500 PLN/m?.

Jako rynek atrakcyjny dla biznesu i turystyki, Trojmiasto od lat ma
najwyzszy odsetek apartamentow w ofercie. W ostatnich latach zyskat
takze na znaczeniu jako rynek drugich doméw. Pod koniec 2025 roku
udziat apartamentéw w ofercie wyniost 25%, natomiast w Warszawie
(drugim co do wielkosci rynku apartamentow) 11%. Trojmiasto
wyprzedza Warszawe nie tylko pod wzgledem odsetka dostepnych w
ofercie apartamentdéw, ale takze pod wzgledem liczby: 2 091 lokali w
Trojmiescie i 2 062 w Warszawie.
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Tréjmiasto - segmentacja rynku

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie
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Tréjmiasto - segmentacja rynku

Srednie ceny mieszkan pozostajacych w ofercie (PLN/m2z VAT)
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie
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Poznan

Poznanski rynek mieszkaniowy charakteryzowat sie relatywna
stabilnoscia, zarbwno w okresach kryzysu, jak i boomu. Jest to piaty co
do wielkosci rynek w kraju pod wzgledem liczby transakcji. Znaczacy
wzrost zakupdw mieszkan  w Poznaniu nastapit z pewnym
opbéznieniem w poréwnaniu z najwiekszymi rynkami. Sprzedaz
przyspieszyta w 2019 roku, przekraczajac 6 tys. mieszkan rocznie.

Negatywny wptyw pandemii COVID-19 na rynek poznanski w 2020 r. byt
mniejszy niz w innych miastach, a najwieksza liczbe transakgji
odnotowano w 2021 r. - 7,4 tys. jednostek. Podobnie jak w innych
miastach, byto to czesciowo spowodowane wzrostem liczby zakupdw
inwestycyjnych.

W 2022 roku, podobnie jak w innych miastach, odnotowano znaczacy
spadek sprzedazy, a nastepnie odbicie w 2023 roku, kiedy sprzedaz
wzrosta do 5,3 tys. mieszkan.

W | pot. 2024 roku, podobnie jak w innych duzych miastach, w
Poznaniu odnotowano znaczacy wzrost oferty, co byto efektem
zwiekszenia liczby mieszkan wprowadzanych do sprzedazy oraz
jednoczesnego spadku popytu. Od Il pot. 2024 deweloperzy spowolnili
nowe wprowadzenia, ale oferta nadal rosta. Pod koniec Il kw. 2025 roku
zblizyta sie do rekordowej liczby 8 tys. mieszkan. W drugiej potowie
2025 r. deweloperzy ograniczyli tempo wprowadzania nowych
inwestycji, a sprzedaz mieszkan nieznacznie wzrosta. Pozwolito to na
niewielkie zmniejszenie oferty.

W | kw. 2026 r. utrzymat sie trend wzrostu sprzedazy - sprzedano 1,3
tys. mieszkan, podczas gdy do oferty wprowadzono ich 900. W
rezultacie catkowita oferta nieco spadta - do poziomu 7,7 tys.
mieszkan.
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Najszybszy wzrost cen w Poznaniu, podobnie jak we Wroctawiu,
odnotowano w 2022 roku, zwtaszcza w | pot. 2022 roku. Srednia
cena ofertowa wzrosta w tym roku o 21% rdr, co miato zwiazek m.in.
z wysoka inflacja.

Ceny wzrosty réwniez o ponad 15% rocznie (16-18%) w latach 2021 i
2023, napedzane wysokim popytem na mieszkania, wspieranym
przez niskie stopy procentowe (2021), a pdzniej przez program BK2
(2023).

W 2024 roku wzrost cen mieszkan w Poznaniu zwolnit do 5%
rocznie. Spadek tempa wzrostu byt spowodowany spadkiem
sprzedazy, ale takze stabilizacja kosztow. Ze wzgledu na wysoka
podaz konkurencja miedzy deweloperami nasilita sie, ograniczajac
wczesniej obserwowane duze wzrosty cen.

W 2025 roku Sredni wzrost cen byt jeszcze nizszy i wyniost 3%
rocznie. Ten wzrost byt gtéwnie spowodowany wprowadzeniem do
sprzedazy w drugiej potowie 2025 roku inwestycji z wyjatkowo
wysokimi cenami (Srednia cena nowych wprowadzen wyniosta
woéwczas okoto 15500 PLN/m2).

Srednia cena ofertowa na koniec marca 2026 roku wynosita 14 100
PLN/m?. Wzrost w ujeciu kwartalnym wynidést 1,8%, a w ujeciu
rocznym 5,2%.
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Ukonczone i niesprzedane mieszkania
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Mieszkania, dla ktorych wydano pozwolenia na budowe, rozpoczete i oddane do uzytkowania (deweloperzy i
spotdzielnie mieszkaniowe)

W Poznaniu, podobnie jak w rejonie Tréjmiasta, w

latach 2018-2025 pojawita sie duza nadwyzka liczby 12.0tys.
mieszkan, dla ktorych uzyskano pozwolenia na

budowe, w poroéwnaniu do liczby mieszkan, ktorych

budowa sie rozpoczeta. Srednio nadwyzka ta

wynosita 3,3 tys. rocznie (z wytgczeniem 2024 roku, 90tys.
kiedy to zjawisko nie miato duzej skali).

W 2025 roku liczba mieszkan, na ktorych budowe
wydano pozwolenia w Poznaniu wyniosta 8,3 tys., ooty

czyli o wiele wiecej, niz liczba mieszkan, ktorych A
budowa zostata rozpoczeta (nieznacznie ponizej 3 .\\/ ‘\—‘/
tys.). Rok do roku te liczby byty odpowiednio 0 91% S0t
wyzsze i 0 26% nizsze niz w roku poprzednim.
‘v

W ciggu pierwszych trzech miesiecy 2026 roku

rozpoczeto budowe 981 jednostek, a deweloperzy 00y
ukonczyli 533 mieszkania. W tym czasie wydano 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  I-ll12026
pozwolenia na budowe 690 jednostek.

Liczba jednostek

=== 07pOCZECia pozwolenia ukonczenia

Zrédto: JLL na podstawie GUS
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Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w latach 2026-2027

Wedtug deklaracji deweloperéw z konca | kwartatu
2026 roku, w latach 2026-2027 ukonczono badz
planowano ukonczenietacznie 12,7 tys. mieszkan.
Dziesie¢ najwiekszych firm na rynku poznanskim
buduje lub planuje w tym okresie zbudowac tacznie
5,9 tys. jednostek.

Pod wzgledem liczby ukonczonych lub planowanych
do wybudowania mieszkan w latach 2026-2027
liderem na rynku poznanskim jest Spravia Sp. z.0.0.
Spravia Sp. z.0.0. dostarczyta lub planuje w tym
okresie zakonczy¢ budowe prawie 1000 mieszkan.

Drugie miejsce zajmuje Archicom S.A., planujacy
oddanie podobnej liczby mieszkan (845). Na trzecim
miejscu jest Atal S.A. (833). Liste dziesieciu
najwiekszych deweloperéw na tym rynku zamyka
Sivanet Sp. z. 0.0., ktéry planuje oddac 343
mieszkania.

Zrédto: JLL; Wykres przedstawia liczbe mieszkari planowanych do oddania przez
dziesieciu najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Poznaniiu w latach
2026-2027, na podstawie deklaracji deweloperdw.

142 | ©2026 Jones Lang LaSalleIP, Inc. All rights reserved.

Liczba jednostek

1.0 tys.

0.9 tys.

0.8 tys.

0.7 tys.

0.6 tys.

o
(@]
—
<
4

0.4 tys.
0.3 tys.
0.2 tys.
0.1 tys.

0.0 tys.

1.0 tys.

0.8 tys. 0.8 tys.

0.8 tys.

8.4%

72% 7.1%

7.0%
0.3 tys.
2.69
6% 2.5% 5 4%
Spravia Sp.z ARCHICOM  ATALS.A.  DeveliaS.AA. MURAPOL ST Home Sp. RobygS.A. Colian Ataner Sp.z Sivanet Sp. z
0.0. SA SA. z0.0. Investment 0.0. 0.0.
Sp.z0.0.
Developer
S.KA.

liczba jednostek —— udziat w rynku

10.0%

9.0%

8.0%

7.0%

6.0%

5.0%

Udziat w rynku

4.0%
3.0%
2.0%
1.0%

0.0%

O



Poznan

Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w 2026 .

Wedtug deklaracji deweloperéw z | kwartatu 2026
roku, w 2026 roku planowane jest ukonczenie
budowy tacznie 7 493 mieszkan. Dziesied
najwiekszych firm na rynku poznanskim planuje w
tym okresie wybudowanie tagcznie 4 137 lokali.

Pod wzgledem liczby planowanych do ukonczenia
mieszkan w 2026 roku, liderem na rynku poznanskim
jest Archicom S.A., ktory planuje zakonczy¢ budowe
663 lokali.

Drugie miejsce zajmuje Murapol S.A., planujacy
wybudowac 569 mieszkan. ATAL S.A. zajmuje trzecie
miejsce (486 mieszkan).

Robyg SA nie znalazt sie wsréd dziesieciu
deweloperdw planujgcych dostarczyé najwiecej
mieszkan na rynek poznanski w 2026 roku. Firma
zajeta 13. migjsce, z udziatem w rynku na poziomie
3,1%.
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0.3 tys.
0.2 tys.
0.1tys.

0.0 tys.

8.8%

0.3 tys.

0.3 tys.

0.3 tys.

Zrodto: JLL

liczbajednostek — ——udziat w rynku
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Poznan

Poziom konsolidacji rynku

Wedtug deklaracji 10 deweloperéw o najwiekszej skali
dziatalnosci, planujg oni oddanie blisko 5,9 tys. mieszkan w
latach 2026-2027. Wskaznik konsolidacji rynku w | kwartale
2026 roku byt nieco nizszy nizw poprzednim kwartale i

8.01tys. 80%

60%

Wwyniést 50,6%. o I I
Udziat dziesieciu deweloperéw o najwiekszej skali produkcji

w Poznaniu w okresie ostatnich dziesieciu lat byt na
umiarkowanym poziomie w porownaniu z innymi
najwiekszymi rynkami mieszkaniowymi. Obecnie nizszy jest w
Warszawie i Krakowie.

/
\ |

dnostek

4.0 tys. 40%

je

Wskaznik konsolidacji

Liczba

Wskaznik konsolidacji rynku ukazuje udziat procentowy

. , o . 201tys. 20%
mieszkan budowanych przez dziesieciu deweloperow z
najwieksza liczbg oddawanych (lub planowanych) jednostek
w okresach dwuletnich w catej produkcji mieszkan w tym

okresie. W danych z pierwszego kwartatu kolejnych lat 001y,
punktem wyjscia do obliczen sa deklaracje deweloperéw 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
dotyczace lokali, ktérych budowa zakoriczyta sie w biezgcym ke Haw ko Tl Tk
roku lub ma sie zakonczy¢ w kolejnym roku. s liczba jednostek udaiatw rynk

0%

Zrédito: JLL
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Poznan
Udziat Robyg S.A. w liczbie mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytacznie pierwotnego 100%

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 90%
skierowanych do indywidualnych kupujacych.

80%
W okresie 2021-2025 Robyg S.A. oddat po raz
pierwszy do uzytku mieszkania w Poznaniu w 2023
roku, wowczas majac 3% udziatu w roczne; 60%
produkgcji. W 2025 roku firma zwiekszyta swoj udziat
w rynku do 5%.

70%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL
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Poznan

Udziat Robyg S.A. w liczbie sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych
skierowanych do indywidualnych kupujacych.

W okresie 2021-2025 udziat Robyg S.A. w sprzedazy
mieszkan na rynku poznanskim wzrést z 1% w 2021
roku do 8% w 2025 roku.

Zrédto: JLL oraz na podstawie pozyskanych danych od Robyg S.A
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Poznan

Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytacznie pierwotnego
rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych

skierowanych do indywidualnych kupujgcych. 100%
W okresie 2021-2025 pieciu najwiekszych 20%
deweloperow odpowiadato za 41% - 48% nowej 0%

produkcji mieszkan na rynku poznanskim.
70%

Robyg S.A. w Poznaniu nie plasuje sie w pierwszej
piatce, ale nie dziata takze dtugo na tym rynku.
Pierwsze mieszkania oddat w 2023 roku. tacznie w 50%
okresie minionych trzech lat zajat 6. miejsce wérdd
deweloperéw poznanskich pod wzgledem wielkosci
produkcji mieszkaniowej. 30%

60%

40%

Pieciu deweloperow, ktorzy w latach 2021-2025 20%
oddali najwieksza liczbe mieszkan w Poznaniu, to: 10%
« ATALSA.
* MURAPOLS.A.

« Jakon Sp.zo.o.

0%

. Zrodto: JLL
e SpraviaSp.zo.o. o

e  HM Invest S.A.
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Poznan
Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

W latach 2021-2025 udziat pieciu najwiekszych

deweloperéw w sprzedazy mieszkan na rynku 100%

poznanskim wzrdst z29% w 2021 roku do 41% w 0%
2025 roku. Robyg S.A. znalazt sie w pierwszej pigtce w
latach 2024 i 2025. 8%
. . . . . 70%
Liczactaczna sprzedaz mieszkan w Poznaniu w
latach 2021-2025, Robyg S.A. zajat 7. miejsce. 60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
2021 2022 2023 2024 2025
M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw
Zrédto: JLL
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Poznan - geografia rynku

Rozktad cen mieszkan na koniec
| kw. 2026

Ceny ofertowe (zt/mkw.)
Il >20000
Il 19000 - 20000
I 18000 - 19000

B 17000 - 18000

I 16000 - 17000

I 15000 - 16000

[ 14000 - 15000

[ 13000 - 14000
[ ] 12000 - 13000

Zrédto: JLL (
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Poznan - geografia rynku

Udziaty dzielnic w tacznej liczbie mieszkan

oferowanych do sprzedazy) na koniec | kw. 2026
Stalie}
Miesie
20.6%

Jeryes 26.5%

Wilda 9%

Zrédto: JLL
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Poznan - geografia rynku

Rozktad sprzedazy w ciggu ostatnich 5 lat

(2021-2025; udziat dzielnic w tacznej liczbie
sprzedanych jednostek)
24351%

JaAEes 26%

Grunwald
21.6%

Miasto!
Wilda 4.4% L

@)L
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Poznan - segmentacja rynku

100%

W I kwartale 2026 roku 72% oferty stanowity mieszkania o 82%
podstawowym standardzie. W tym segmencie sklasyfikowano ok. 5,6 80% S
tys. jednostek, ze Srednig ceng 12 400 PLN/m?. 60%
40%
Mieszkania o podwyzszonym standardzie stanowity 19% oferty w 0% 19% 149 0% i
Poznaniu. Dostepnych byto 1,4 tys. takich lokali, aich Srednia cena - /| o 0% 0%
WymOSJ[a 17000 PI—N/m2 segment podstawowy  segment podwyzszony apartamenty apartamenty luksusowe

oferta na koniec I kw. 2026~ M sprzedaz w | kw. 2026

Apartamenty stanowity 9% catkowitej oferty (ok. 700 lokali). Ich srednia
cena wynosita 22 000 PLN/m?. W I kwartale 2026 roku nie byto

natomiast w ofercie lokali z segment luksusowych apartamentéw. Struktura oferty wedtug segmentéw jakosciowych

Przez lata oferta Poznania byta zdominowana przez segmenty mieszkan 18832 bl D D R R ]
o podstawowym i podwyzszonym standardzie. Segment apartamentéw 80%
pozostaje nisza rynkowa, cho¢ w ostatnich latach deweloperzy coraz 70%
czesciej poszerzaja dziatalnosc¢ o projekty w tym segmencie. i

40%
30%
20%
10%

0%

— — — — o~ o~ o~ ™~ ™ ™| ™ ™ < < < < Lo Lo L Lo O
o~ ™~ ™~ ™~ (o) ™~ ™~ (o o~ (o (o N (o (o) ™~ ™~ (o o~ (o [\ N
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
N [\ N N [\ N N o~ (@] N N N N [ (@] o~ [ (@] N ~N (@]
s 2 2 2 2 2 2 2 2 =2 2 =2 =2 =2 2 =2 =2 ==z =2 = =3
e iNq iNe iNe iNq iNe e iNq e e iNq iNq e iNq iNe e iNe iNe e iNq e
- ==z =z - ==z = - ==z =z - = =z = - = =z = -
segment podstawowy segment podwyzszony M apartamenty M apartamenty luksusowe

Zrédto: JLL
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Poznan - segmentacja rynku

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Segment mieszkan o

podstawowym standardzie

7.0 tys.
6.0 tys.
5.0 tys.
e
3
8 4.0tys.
o
o
L
©
E&Otys
—
2.0 tys.
1.0 tys.
0.0 tys.
$3zzzzx3zzzzzzz3
X X X X X X X X X X X X X
===z ===2g==23
Ngﬂ—.ﬁgmmﬁmmm?\ﬁ
o adaanNogdanNodaNo
N RRooNgoodNgood
NN NN NN
. \vprowadzone sprzedane
Zrédto: JLL
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2.0 tys.
1.8 tys.
1.6 tys.
14tys.
1.2 tys.
1.0 tys.
0.8 tys.
0.6 tys.
0.4 tys.
0.2 tys.

0.0 tys.

2024 11 kw.
2024 111 kw.
2024 IV kw.
2025 I kw.
2025 I kw.
2025 111 kw.
2025 IV kw.
2026 | kw.

= oferta

2021 I kw.
2021 11 kw.

Segment mieszkan o
podwyzszonym standardzie

1.0 tys.
0.9 tys.
0.8 tys.
0.7 tys.
0.6 tys.
0.5 tys.
0.4 tys.
0.3 tys.
0.2 tys.
0.1tys.

0.0 tys.

2021l kw.
2021 IV kw.

2022 | kw.
2022 I kw.
2022 Il kw.
2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 I kw.
2023 Il kw.
2023 IV kw.

2024 | kw.
2024 11 kw.
2024 1l kw.
2024 IV kw.
2025 I kw.
2025 Il kw.
2025 Il kw.
2025 IV kw.
2026 | kw.

. \vprowadzone sprzedane e oferta

Apartamenty i apartamenty luksusowe

—

2021 I kw
2021 11 kw.
2021 Il kw.
2021 IV kw.

2022 1 kw.
2022 I kw.
2022 1l kw.
2022 IV kw.

2023 I kw.
2023 11 kw.
2023 111 kw.
2023 IV kw.

2024 I kw.
2024 11 kw.
2024 1l kw.
2024 1V kw.
2025 1 kw.
2025 11 kw.
2025 Il kw.
2025 IV kw.
2026 | kw.

. \vprowadzone sprzedane e oferta
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Poznan - segmentacja rynku

Srednie ceny oferowanych jednostek w PLN/m?

25.0 tys.
22.0 tys.
19.0 tys.

16.0 tys.

— EEm

13.0 tys.

Srednia cena w PLN/m?

12.4tys.
10.0 tys. —

7.0 tys.

Fkw. Hkw., Hkw., IVkw., Tkw., Hkw. Hkw. IVkw., Tkw. [l kw.

Mkw. IVkw., Tkw. HTkw. Hkw. IVkw. Tkw. HTkw. Hkw. IVkw. [|kw.
2021 2021 2021 2021

2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026

segment podstawowy — ===segment podwyzszony apartamenty

Zrédto: JLL
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kodz

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

10.0 tys.

9.0 tys.
8.0 tys.
7.0 tys.
6.2 tys.
6.0tys. 4

5.0 tys.

401ys.
3.0 tys.

2.0 tys. /

caanndnil

0.0 tys.
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Liczba jednostek

wprowadzone mEMsprzedane ==—oferta

Zrédto: JLL
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£édz

Negatywny wptyw pandemii COVID-19 na rynek tédzki w 2020 roku
nie byt znaczacy. Spadek sprzedazy byt widoczny dopiero w Il kw.
2020 roku, a sprzedaz za caty rok spadta tylko o 14% rdr. Rok 2021

przyniost silne odbicie, a sprzedaz wzrosta o 49% rok do roku do
rekordowej liczby 6,2 tys. transakcji. Podobnie jak w innych

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajace w ofercie (dane kwartalne)

. o . 10.0 tys.
miastach, byto to efektem wzrostu zakupow inwestycyjnych.
W 2022 roku, zgodnie z trendem w innych miastach, odnotowano 90tys.
znaczacy spadek sprzedazy do ok. 2,9 tys. mieszkan, a nastepnie 80 1ys
kolejne odbicie w 2023 roku. Sprzedaz wzrosta wowczas do ok. 5,4 S
tys. mieszkan, czyli mniej niz w rekordowym 2021 roku. 701ys.
Na przetomie 2023 i 2024 roku, podobnie jak w innych duzych % 601y,
miastach, w todzi nastapit znaczacy wzrost oferty, bedacy efektem 7
intensywnego wprowadzania do sprzedazy inwestycji planowanych ?; 5.0tys.
z mysla o nowym rzadowym programie, a z drugiej strony - spadku 8
sprzedazy. Od Il pot. 2024 r. deweloperzy zmniejszyli wprawdzie S sous.
liczby mieszkah wprowadzanych na rynek, ale nie na tyle, aby
sprzedaz mogta przewyzszy¢ nowa podaz. 30tys.
W IV kw. 2025 roku, mimo Ze sprzedaz pozostata stabilna na 20tys.
stosunkowo niskim poziomie okoto 1,1 tys. mieszkan, a oferta byta
juz bliska 8 tys., deweloperzy, zacheceni obnizkami stép 10tys.
procentowych, wprowadzili na rynek rekordowo duza liczbe 2,8 tys. Ol
mieszkan. Oferta wzrosta na koniec roku do 9,9 tys. mieszkan, co 00tys. 6 6 6 6 M o o N N N N DD e e T T 9 9 B oo oo 6 o
stanowito rekord i byto trzecia najwieksza liczba oferowanych £ S8E8€g8Eg8gs8Egcgesg8esgcesggegsgegeesges
mieszkan po Warszawie i Krakowie. 22 :2:2:2:2:2%:2:2:2%:2:2:2%:2:2:2%:22:2:2%:¢:2¢:2¢:%:¢:°:

- === - === - ==Z>2 - ==z2>=-==>==-==z= = -
W . kw. 2026 roku sprzedaz znacznie wzrosta, podczas gdy nowa wprowadzone NN sprzedane  e===oferta
oferta niewielka. Pomimo spadku oferty, rynek ten wciaz znajduje ”
Zrédto: JLL

sie w fazie nadpodazy.
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kodz

z

/

dzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m?z VAT)

dnie ceny mieszka

Sre
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Zrédto: JLL
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A S

todz

Najszybszy wzrost cen mieszkan w todzi odnotowano w 2021 roku,
kiedy Srednia cena wzrosta o 21% rok do roku, napedzana
gwattownym wzrostem popytu na mieszkania, kupowane gtéwnie w
celach inwestycyjnych.

Ceny oferty wzrosty rowniez o 15-16% rocznie w latach 2023 i 2024,
napedzane programem BK2 (2023), a pdzniej wysokimi cenami
nowo wprowadzonych mieszkan (2024).

W pierwszej potowie 2025 roku wzrost cen mieszkan w todzi zwolnit,
a w drugiej potowie 2025 roku S$rednia cena ofertowa ulegta
korekcie. W catym 2025 roku £6dz odnotowata spadek Sredniej ceny
mieszkari o 3%. Srednia cena ofertowa na koniec 2025 roku
wyniosta 11 500 PLN/m?.

| kwartat 2026 roku nie przyniost istotnych zmian w cenach ofert i
cenach wywotawczych sprzedanych jednostek, jednak Srednia cena
jednostek wystawionych na sprzedaz byta znaczaco nizsza niz
kwartat wczesniej.
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Srednie ceny mieszkarn wprowadzonych, sprzedanych i pozostajacych w ofercie (PLN/m2z VAT)

13.0 tys.

12.0 tys.

11.0 tys.

Srednia cenaw PLN/m?

6.0 tys.

5.0 tys.

4.0 tys.

Zrodto: JLL
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kodz

Tempo sprzedazy oferty wg Sredniej sprzedazy z ostatnich 4 kwartatow
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Ukonczone i niesprzedane mieszkania
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Zrédto: JLL
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Mieszkania, dla ktorych wydano pozwolenia na budowe, rozpoczete i oddane do uzytkowania (deweloperzy

i spotdzielnie mieszkaniowe)

Zainteresowanie budowa mieszkan w todzi znacznie wzrosto w
ostatnich latach. Najwyzsza liczba mieszkan, na ktorych budowe
wydano pozwolenia deweloperom i spétdzielniom, zostata
odnotowanaw 2023 roku: 11,7 tys. . W ciggu kolejnych dwéch lat
liczba ta spadta, a w 2025 roku deweloperzy otrzymali
pozwolenia na budowe 7,3 tys. mieszkan (-29% rdr).

Wzrosta takze liczba mieszkan, ktorych budowa sie rozpoczeta.
Najwiecej mieszkan dotychczas deweloperzy i spotdzielnie
zaczeli budowac w 2024 roku: 10,2 tys.. W 2025 roku liczba ta
spadta do 7,2 tys. (-28% rdr).

W ciagu ostatnich dwoch lat liczba mieszkan, ktorych budowa sie
rozpoczeta, byta niemal taka sama jak liczba mieszkan, na ktére
wydano pozwolenia budowlane. Jednak w kilku poprzednich
latach deweloperzy otrzymali pozwolenia na budowe znacznie
wiekszej liczby mieszkan, niz rozpoczeli, maja zatem duzy zapas
przygotowanych inwestycji, ktérych budowe mozna rozpoczaé w
dowolnym momencie.

W 1. kw. 2026 r. deweloperzy ukonczyli ponad 1,4 tys. mieszkan i
rozpoczeli budowe prawie 1,3 tys. . W miedzyczasie wydano
pozwolenia na budowe prawie 2,4 tys. mieszkan.
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Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w latach 2025-2026

Wedtug deklaracji deweloperow z pierwszego 2005 20.0%
kwartatu 2026 roku, w latach 2026-2027 planowane L 81ys, o L8.0%
jest ukonczenietacznie 13,2 tys. mieszkan. Dziesie¢
najwiekszych firm na rynku tédzkim buduje lub Lobys. 16.0%
planuje w tym okresie zbudowad tacznie 6,9 tys. L4tys, 14.0%
lokali. 8 139 E
§ 1.2 tys. 12.0%5
Pod wzgledem liczby ukonczonych lub planowanych % L0tys. 10.0%;5
do oddania mieszkan w latach 2026-2027, wyraznym 5. e .
liderem na tym rynku jest Murapol S.A., ktory
ukonczyt lub planuje oddac ponad 1,8 tys. mieszkan. 061ys. e o oy 6.0%
Drugie miejsce zajmuje Archicom S.A.,, ktory planuje 04tys. g 04US O 03ts 03%s g3yys g3 s A0%
oddac okoto 900 jednostek. Na trzecim miejscu jest i —— - 5 )
Atal S.A. (835 jednostek). Dziesigtke najwiekszych pbe p2* 2.7% 2.5% 2.5% 2.4% 2.2% o
deweloperow zamyka Perfectum Development Sp. z 0.0tys. N N . N N o N N § Lo
0.0., ktora planuje wybudowac blisko 300 mieszkan. §‘§O\f} &\&& && \&%&0 @@& §&§9 g o 6@?&0 @O@@% OQ&Q@Q
Obejmujaca 189 inwestycja realizowana przez Robyg © @“é &Q@Q & %@@Q @\O\ ° @g@f"}
S.A. zaplanowana jest na 2027 . liczbajednostek  ——udziatw rynku OQ@ Q@@% . o Q@@@@

Zrédto: JLL; Wykres przedstawia liczbe mieszkat planowanych do oddania
przez dziesieciu najwiekszych deweloperow mieszkaniowych we todzi w latach
2026-2027, na podstawie deklaracji deweloperow.
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Dziesieciu deweloperow planujacych wybudowanie najwiekszej liczby mieszkan w 2026 .

Wedtug deklaracji deweloperdw z konca 2025 roku,
na 2026 rok planowane jest ukonczenie prawie 8 tys.
mieszkan. Dziesie¢ najwiekszych firm na rynku
todzkim planuje w tym okresie wybudowanie tacznie
4.1 tys. lokali.

Pod wzgledem liczby planowanych do oddania
mieszkan w 2026 roku, wyraznym liderem na rynku
tédzkim jest firma ATAL S.A., ktéra ATAL planuje
oddanie w 2026 roku 835 mieszkan. Drugie miejsce
zajmuje Murapol S.A., ktéry planuje wybudowac
prawie 700 lokali. Na trzecim miejscu jest Archicom
S.A. zduzo mniejsza liczba jednostek: 484.

Robyg S.A. nie planuje zakonczy¢ budowy zadnego
projektu do konca 2026 roku w todzi.
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Poziom konsolidacji rynku

Wedtug deklaracji 10 deweloperéw o najwiekszej skali
dziatalnosci, planujg oni wybudowac prawie 6,9 tys. mieszkan
w latach 2026-2027. Wskaznik konsolidacji rynku na koniec

| kw. 2026 roku wynidst zatem 52%. Osiagniety wynik jest
dos¢ wysoki w poréwnaniu z ostatnimi 10 latami. 6.01ys.

8.01tys. 80%

60%

Udziat dziesieciu deweloperdw o najwiekszej skali produkgji
w todzi byt w ostatnich dziesieciu latach umiarkowany w
porobwnaniu z innymi najwiekszymi rynkami mieszkaniowymi.
Obecnie jest nizszy w Warszawie i Krakowie. Najwyzszy
poziom konsolidacji odnotowano we Wroctawiu, gdzie

‘ L/
4.0 tys. 40%
ostatnio przekroczyt 67%.
Wskaznik konsolidacji rynku ukazuje udziat procentowy o o
mieszkan budowanych przez dziesieciu deweloperow z
najwieksza liczbg oddawanych (lub planowanych) jednostek
w okresach dwuletnich w catej produkcji mieszkan w tym 00 s, -

dnostek

je
Wskaznik konsolidacji

Liczba

okresie. W danych z pierwszego kwartatu kolejnych lat 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
punktem wyjécia do obliczen sg deklaracje deweloperéw ok How ke Tkl T T o
dotyczace lokali, ktorych budowa zakonczyta sie w biezgcym s liczba jednostek udziatw rynky

roku lub ma sie zakonczy¢ w kolejnym roku. Zrédto: JLL
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Udziat Robyg S.A. w liczbie mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025

Przed koficem 2025 roku Robyg nie ukofczyt w todzi
zadnej budowy wielorodzinnej. 100%

90%
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0%
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W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL
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Udziat Robyg S.A. w liczbie sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025

Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych 100%
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%
Robyg wszedt na rynek todzki dopiero w 2025 roku, 80%

wiec jego udziat w sprzedazy byt znikomy. o

60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

2021 2022 2023 2024 2025

W pozostali Robyg S.A.

Zrédto: JLL oraz na podstawie pozyskanych danych od Robyg S.A
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todz
Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby mieszkan ukonczonych w latach 2021-2025
Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%

100%

W okresie 2021-2025 pieciu najwiekszych 80%
deweloperéw odpowiadato za 31%-57% produkgji
nowych mieszkan na rynku tédzkim. Nie ma wsrdd
nich Robyg SA, poniewaz firma weszta na ten rynek 60%
todzki w 2025 roku.

70%

50%

Pieciu deweloperdéw, ktérzy w latach 2021-2025 40%
oddali do uzytku najwieksza liczbe mieszkan w todzi,
to: 30%
*  MURAPOLS.A. 20%
* ATALS.A. 10%
* ARCHICOMS.A. 0%
* Tree Development Group Sp.z 0.0. o 0 e o 0
M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw

*  PROFIT Development S.A.

Zrédto: JLL
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Udziat w rynku pieciu najwiekszych deweloperéw pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan w latach 2021-2025
Przedstawione dane dotycza wytgcznie pierwotnego

rynku mieszkan, czyli lokali mieszkalnych
skierowanych do indywidualnych kupujacych. 90%

100%

W latach 2021-2025 udziat pieciu najwiekszych 80%
deweloperdw w sprzedazy mieszkan w todzi wynosit

od 26% w 2022 do 39% w 2025 roku. o

60%
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M pozostali 5 najwiekszych deweloperéw

Zrédto: JLL
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tédz - geografia rynku

Rozktad cen mieszkan na koniec
| kw. 2026

Ceny ofertowe (zt/mkw.)

- >18000

Il 17000 - 18000
I 16000 - 17000
B 15000 - 16000
B 14000 - 15000
I 13000 - 14000
[ 12000 - 13000
[ ] 11000 - 12000

- 10000 - 11000

Zrodto: JLL
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kédz - geografia rynku

Udziaty dzielnic w tacznej liczbie mieszkan
oferowanych do sprzedazy na koniec | kw. 2026

Batuty 12.6%

Srodmiescie
\Wiidzewi27459/0
2/6%6.°/0}

Gorna 15.8%

Zrédto: JLL
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tédz - geografia rynku

Rozktad sprzedazy w ciggu ostatnich 5 lat
(2021-2025; udziat dzielnic w tacznej
liczbie sprzedanych jednostek)

Batuty 13.7%

21290
Polesier33%2.%0

Gorna 12.5%

Zrédto: JLL
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tédz - segmentacja rynku

Na koniec | kw. 2026 roku 65% oferty stanowity mieszkania o
podstawowym standardzie. W tym segmencie sklasyfikowano 6,2 tys.
jednostek, ze Srednig ceng 10 600 PLN/m?.

Mieszkania o podwyzszonym standardzie stanowity 27% oferty.
Dostepnych byto ok. 2,6 tys. takich lokali. Srednia cena mieszkan z tego
segmentu wynosita 12 200 PLN/m?.

Apartamenty stanowity 7% catkowitej oferty (670 lokali). Ich Srednia
cena wynosita 15300 PLN/m?. Ponadto segment apartamentow
luksusowych obejmowat 46 lokali o Sredniej cenie 20 200 PLN/m?.

0d 2021 roku w todzi powiekszat sie udziat mieszkan o podwyzszonym
standardzie w ofercie. Na poczatku 2021 roku byto to 11% oferty, a do
konca 2025 roku udziat te wzrost do 28%. Ten wzrost wynika z wejscia
na rynek tédzki deweloperéw gietdowych, ktorzy, rywalizujac o wyzszy
udziatw rynku, podnosza standard swoich inwestycji (na ktore rowniez
moga sobie pozwoli¢, osiagajac konsekwentnie wysokie marze dzieki
niskim cenom zakupionych gruntéw).
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tédz - segmentacja rynku

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i pozostajgce w ofercie

Segment mieszkan o

podstawowym standardzie

7.0 tys.
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w
o
=
<
[%2]

Liczba jednostek
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2024 1 kw.

. \vprowadzone sprzedane

Zrédto: JLL
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tédz - segmentacja rynku
Srednie ceny oferowanych jednostek w PLN/m?

W I kw. 2022 r. wprowadzono inwestycje z

segmentu apartamentéw w Sredniej cenie
29000 PLN/m?, ktore zostaty wycofane ze

sprzedazy w IV kw. 2022 r..
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Trendy rynkowe w sektorze PRS

Rynek inwestycyjny — sektor mieszkaniowy

A

W pierwszym kwartale 2026 roku nastroje inwestoréw
pozostaty pozytywne, ale zostaty nieco ostabione przez
poteniepewno$é zwigzang z sytuacjg na Bliskim
Wschodzie. Wolumen inwestycyjny w I. kw. 2026 roku
osiggnat jedynie 30 milionéw EUR, poniewaz
przetomowa transakcja portfelowa miedzy Resi4Rent a
Vantage Development o wartosci 565 milionéw Euro
czeka na zatwierdzenie UOKIK.

n

W Polsce wciaz jest ograniczona
liczba aktywnych inwestoréw, ale
lista nowych, potencjalnych
inwestoréw analizujgcych polski
rynek jest dtuga i
prawdopodobnie bedzie sie
jeszcze wydtuzac.

178 | © 2026 Jones Lang LaSalle P, Inc. All rights reserved.

Wysoka odporno$¢ aktywéw
wielorodzinnych na zawirowania
globalne oraz solidne
fundamenty rynkowe nadal
przyciggaja zainteresowanie
inwestoréw tym segmentem.

Sprzedaz mieszkan indywidualnym
kupujacym byta stosunkowo stabilna

w latach 2024 i 2025. Wysokie ceny

pozostaja wyzwaniem dla transakgji

instytucjonalnych. Z tego powodu
budowanie na gruntach o

przeznaczeniu ustugowym staje sie

jedyna realna opcja dla wielu
inwestorow.

Rosnace czynsze i niedobér ofert
najmu, w potgczeniu z naptywem
ponad miliona ukrainskich
uchodzcédw, bardzo zwiekszyty
popyt na PRS.

e

o

Stopy kapitalizacji zwiekszyty sie o

75-100 punktow bazowych od 2022
roku, poniewaz koszt kapitatu
pozostaje wysoki. Dalsze obnizki

stop procentowych

prawdopodobnie wywra presje na

stopy kapitalizacji w $rednim
terminie.

157

Zainteresowanie inwestoréw
domami studenckimi roénie, ale
sektor wciaz jest zdominowany przez
wtascicieli-operatordw realizujgcych

samodzielnie wtasne obiekty od

momentu zakupu gruntu poprzez
uzyskiwanie pozwolen, budowe az

do wynajmu gotowego budynku.

ail

Rosnace znaczenie polityki ESG
(Environmental, Social and
Corporate Governance) w branzy.
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Srednie czynsze

Nowy zaséb (wybudowany po 2010 roku), uwzgledniajgc optaty eksploatacyjne i zaliczki za media

Srednie czynsze
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Zmiana srednich czynszéw

rok do roku zmiana w skali 3 lat
14.1%
10.5%
9.2% 9.2%
1.7%
6.7%
4.1%

1.0% 1.1%
- 0.3% 0.1%

—

0.0%
B Warszawa Krakow B Wroctaw Tréjmiasto Poznan W t6d7

Zrédto: JLL na podstawie ofert najmu (do 2020 roku nowe zasoby obejmujg budynki wybudowane po 2005 roku, od 2021 roku nowe zasoby obejmuja budynkioddane po 2010 roku). Prywatny rynek najmu nie jest jednorodny, a indywidualni
wiadciciele prezentuja oczekiwany czynsz na rézne sposoby. Sredni czynsz dla wszystkich miast (z wytaczeniem Warszawy) mozna interpretowac jako czynsz wraz z optatg eksploatacyjna (dla wspélnoty) i zaliczka za media, natomiast éredni czynsz

dla Warszawy mozna interpretowac jako czynsz wytacznie z optata za ustugi (bez zaliczki lub z niewielka zaliczka za media).

Uwaga: We wszystkich dalszych analizach pokazano czynsze dla nowych zasobdw, o ile nie wskazano inaczej.
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Oferta wynajmu w réznych miastach

< Liczba mieszkan do wynajecia Struktura oferty w zaleznosci od roku budowy i miasta
12.0 tys. ;’
mMar-21 ®mCze-21 ®WWrz21 ®Gru-21 ®mMar-22 ®Cze-22 ®mWrz-22 10tys. ‘
10.0tys mGru-22 mMar23  mCze-23 ©Wrz23 = Gru-23 Mar-24 = Cze-24 finne
Wrz-24 Gru-24 Mar-25 Cze-25 Wrz-25 Gru-25 Mar-26 6.5 tys.
B do 60 m2 wybudowane w 2015 lub pbZniej
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o o = s 2 2
— N
2.0 tys. B g g 8 35tys
- © 3
r S
= 3.0tys
0.0 tys.
Warszawa Krakow Wroctaw Tréjmiasto Poznan toédz 2.51ys.
2.0 tys.
Jun-21 Sep-21 Dec-21 MWar-22 Jun-22 Sep-22 Dec-22 Mar-23 Jun-23 Sep-23 Dec-23 Mar-24 Jun-24 Sep-24 Dec-24 Mar-25 Jun-25 Sep-25 Dec-25 Mar-26
arsaw l.5t S.
w 11,288 2760 2,703 4924 5403 5190 6,661 5910 6,242 5462 6,661 6,238 6,814 5,296 6,510 Y
Krakin 3,045 705 2241 2328 2176 2170 2789 2495 2250 2,055 2603 2478 2396 2233 2638 1.0 tys. 0.4 tys|
Wroctaw
4,056 1,573 444 2115 2011 2105 1912 2422 2127 2065 1,765 2,386 2,278 2,244 1,893 2,344
Tri-City 0.5 tyS
2,228 1,650 496 . 1,007 1,734 1,505 1,479 1,352 2,122 1,690 1,601
Foznar . 1314 506 660 1224 1162 1,178 | 940 1403 1,167 1175 962 1,271 1,243 1,308 1,028 1217 0.0 tys.
toz . e - e . e . . & - Warszawa  Krakéw ~ Wroctaw — Tréjmiasto  Poznan toédz

Zrédto: JLL, Marzec 2026
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Transakcje w sektorze PRS w Polsce

Wartos¢ transakcji Wielkosc rynku Liczba jednostek mieszkalnych
700 55.0 tys.
50.0 tys.
600
Wielorodzinne 45.0tys.
# lokali
500 40.0 tys.
35.0 tys.
x 400
o 30.0 tys.
=
= 250t
= Otys.
= 300
20.0 tys.
Akademiki
200
#167ek 15.0tys.
10.0 tys.
100 g
5.0 tys.
0 . %) % %) % % %) %) %) % %) %) %) OOtyS
ﬂﬁiﬁﬂgﬂﬁmﬁﬂw o 2 2 &5 o 2 2 2 2o o D D m@l\oomov—cr\lmﬁ-mtor\«**
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N P 2 89 8 & 8 8 2 2 3 3 D A T D I ST ST
B Wielorodzinne Akademiki W dziatajace zaplanowane (ogtoszone) M dziatajace w budowie planowane

Zrédto: JLL, IV kw. 2025 Uwaga: Ogtoszone projekty o niesprecyzowanym terminie wejscia do najmu
) ) ) . zaliczono do planéw na 2029 2030 rok.
*W 2025 roku ponad 5 000 wynajetych lokali nalezacych do Resi4Rent zostato

sprzedanych firmie TAG (PSPA), ale transakcja czeka na zatwierdzenie przez

UOKIK i powinna zosta¢ zamknieta w drugim kwartale 2026 roku. ((())
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Liczba jednostek w PRS

Rynek PRS w 6 najwiekszych

20.0 tys.
p 15.0 tys.

Funkcjonujace obiekty
10.0 tys.

Tréjmiasto @
2.6tys. 5.01tys.
0.0 tys.
Warszawa Wroctaw Krakéw Tréjmiasto Poznan £6dz
Warszawa W dziatajace planowane
10,6 tys.
. Udziat PRS w catkowitych zasobach

Poznan -
3.5tys. ® o
2.0%

kodz

Wroctaw 1.9tys.
‘ 4.81tys. Lo

1.0%

Krakow 0.5%

5,0 tys- .
0.0%

Wroctaw Warszawa Krakéw Poznan Tréjmiasto £odz

5 W dziatajace planowane
Zrodto: JLL, | kw. 2026
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15 najwiekszych wtascicieli portfeli mieszkan na wynajem

Portfele dziatajgce
Resi4Rent (PIMCO / Echo Investment)*
Vantage Rent (TAG)
Life Spot (Murapol / Ares)
FMnW
AFI Home Poland
Heimstaden
NREP
G City Europe (p. Atrium)
Van der Vorm Vastgoed BV
Zeitgeist
Lew invest
Trei Real Estate Poland
Strus Rent
Vonder (LRC)

LivUp (Aurec Capital)

00tys. 1.0tys. 20tys. 3.0tys. 4.0tys. 50tys. 6.0tys.

Liczba jednostek

Zrédto: JLL, T kw. 2026, FMnW: Fundusz Mieszkan na Wynajem

Vantage Rent (TAG)
Resi4Rent (PIMCO / Echo Investment)*
Life Spot (Murapol / Ares)
AFI'Home Poland

FMnW

G City Europe (p. Atrium)
NREP

Heimstaden

Zeitgeist

Trei Real Estate Poland
Vonder (LRC)

Van der Vorm Vastgoed BV
Vastint

PHN

Lew invest

Portfele dziatajace oraz planowane

W dziatajace 00tys. 20tys. 40tys. 60tys. 80tys. 100tys. 12.0tys.

ogtoszone

Liczba jednostek

* W 2025 roku ponad 5 000 lokali nalezacych do Resi4Rent zostato sprzedanych firmie TAG (PSPA), ale transakcja czeka na zatwierdzenie przez UOKIiK i przewiduje sie, ze zostanie ona zamknieta w drugim kwartale 2026 roku. Powyzsze dane

odzwierciedlaja strukture wtasnosci przed rozpoczeciem transakcji.
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PRS Market - podsumowanie | kw. 2026 r.

Inwestorzy aktywni w sektorze PRS

Rynek oczekuje na zamkniecie duzej transakg;ji:

Zaufanie inwestorow do sektora PRS w Polsce rosto w pierwszym kwartale 2026 roku, a rynek z niecierpliwoscia
oczekuje finalizacji przejecia przez TAG Immobilien portfela Resi4Rent o wartosci 565 milionow euro. Ta przetomowa
transakcja, obejmujgca ponad 5300 mieszkan na wynajem, ma zostac¢ zamknieta w drugim kwartale 2026 roku i stac
sie podstawa rekordowych wolumendw inwestycji w tym roku.

Aktywno$¢ i stabilne stopy procentowe w pierwszym kwartale:

Gtowna transakcjg PRS pierwszego kwartatu byta umowa typu forward funding miedzy Cavare a Urban Partners na
projekt z 336 lokalamiw Gdansku. Cho¢ nadal trudne, warunki finansowania poprawity sie po wczesniejszych
obnizkach stép procentowych w poréwnaniu z poprzednimi okresami. Dochody z inwestycji w najlepszych
lokalizacjach (prime yields) pozostaty na tym samym poziomie, dla projektow z mieszkaniami na wynajem 5,25% w
Warszawie i 5,50% w miastach regionalnych, zas dla akademikéw odpowiednio 5,75% i 6,00%.
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ldentyfikacja i opis

kluczowych czynnikow

popytu i podazy
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Gtéwne konsekwencje obecnej wojny na Bliskim Wschodzie

Gtéwne kanaty wptywu wojny w Iranie na gospodarke Swiatowa to:
* Podaziceny energii

« Zaktécenia w tancuchu dostaw dobr niezwigzanych z energia .
* Globalne koszty transportu i terminy dostaw

«  Wyzszainflacja

* Oprocentowanie i koszty kredytéw

* Awersja do ryzyka na rynkach finansowych

*  Wolniejszy wzrost/recesja
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Kluczowe czynniki, ktére moga miec istotny wptyw na polski rynek mieszkaniowy,
to:

Wzrost popytu na gotowe mieszkania — postrzegane jako bezpieczniejsze
produkty o znanych cenach — moze by¢ szczegdlnie istotne na rynkach o
ograniczonej podazy, takich jak Warszawa, Tréjmiasto czy Wroctaw.

W wielu regionach rownowaga rynkowa miedzy podazag a popytem mogtaby
by¢ osiagnieta szybciej, z wyjatkiem miast takich jak Warszawa czy Trojmiasto,
gdzie popyt moze nadal przewyzszac podaz.

Umiarkowany wzrost stép procentowych kredytéw hipotecznych moze
ustabilizowac lub nieco obnizy¢ zdolnosc¢ kredytowa kredytobiorcédw w
Srednim terminie.

Wyzsze koszty budowy moga powodowac presje na wzrost cen, zaréwno z
powodu bezposredniego wzrostu kosztéw, jak i tendencji do zwiekszania
rezerw na nieprzewidziany wzrost kosztéw.

Rosnaca nieprzewidywalnos¢é przysztych kosztow inwestycji moze skutkowac
wolniejszym tempem uruchamiania nowych projektéw.

Dtugotrwaty okres niepewnoéci geopolitycznej moze wptynacé na ogdlne

nastroje rynkowe. (@)JLL



Makroekonomia i obecne otoczenie gospodarcze

= W swoich prognozach z marca 2026 roku NBP przewiduje stope inflacji na poziomie 2,3% w 2026 roku (2,9% w prognozie z grudnia 2025 roku), 2,4% w 2027 roku (2,5% w
prognozie z grudnia 2025 roku) oraz 2,3% w 2028 roku. Zgodnie z tymi prognozami inflacja powinna utrzymac sie w granicach celu w nadchodzacych latach. NBP
przewiduje réwniez wzrost PKB 0 3,9% w 2026 roku (3,7% w poprzedniej prognozie) oraz 2,9% (wzrost z 2,6% dla 2027 roku w prognozie z grudnia 2025 roku) w dwoch
kolejnych latach. Jednakze, biorgc pod uwage, ze prognozy te zostaty opublikowane na poczatku marca, eskalacja konfliktu na Bliskim Wschodzie moze mie¢ na nie
znaczacy wptyw.

=  Wedtug danych GUS obecna sytuacja polskiej gospodarki jest nadal pozytywna: w IV kw. 2025 roku wzrost PKB osiagnat 4,0% r/r. Marzec przyniost jednak serie rewizji
prognoz uwzgledniajacych przewidywany wptyw konfliktu na Bliskim Wschodzie: przewiduje sie nizszy wzrost w 2026 roku niz wczesniej prognozowano (np. PKO BP o
3,5%, mBank 0 3,3%, a takze w 2027 roku (2,4%).

»  Wedtug danych GUS inflacja w marcu wyniosta 3,0%. Wzrost inflacji w marcu byt niemal wytacznie wynikiem wzrostu cen paliw. Najnowsze prognozy z konca marca i
poczatku kwietnia przewiduja znaczaco wyzsza inflacje w latach 20261 2027, cho¢ opinie ekspertow sa bardzo zréznicowane (2,8% w 2026 roku wedtug PKO BP, 3,20% u
ING, 3,80% w 2026 roku i 4,0% przez mBank, 3,90% i 3,60% przez Credit Agricole). Wszyscy eksperci podkreslaja wysoki poziom nieprzewidywalno$ci prognoz w obecne;
sytuacji. Oczekiwania dotyczace przysztych zmian stép procentowych NBP réwniez znacznie sie roznig, ale wiekszos¢ opinii zaktada, ze pozostanag one niezmienione do
konca 2026 roku lub nawet dtuzej. WIBOR 3M osiagnat 3,85% na poczatku kwietnia, a WIBOR 6M 3,88%. Miesiac temu wskazniki te byty nizsze o 1,1 punktu procentowego.

= Ekonomisciz Instytutu Ekonomicznego NBP nadal podkreslaja, ze decyzja i zasady przeniesienia mechanizmu ETS2* na inflacje sa kluczowe dla prognozinflacji na rok
2027 i pdzniej. W przypadku petnego obciazenia gospodarstw domowych tymi optatami, ceny gazu mogag wzrosnac o 20%, a wegla 0 40%. Inflacja moze wzrosnaé o 200
punktow bazowych, co prawdopodobnie oznaczatoby wyzsze oprocentowanie kredytéw hipotecznych.

»  Zaktualizowane szacunki PKB za IV kwartat 2025 roku opublikowane przez GUS pod koniec kwietnia wskazuja, ze wzrost byt napedzany gtownie przez popyt krajowy
(wzrost 0 4,6%), w tym konsumpcje ogotem (+5,3%) oraz inwestycje (+6,6%).

= W2025 roku $rednie miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw (w podmiotach zatrudniajacych ponad 9 pracownikdw) wyniosto 8 934,98 PLN i byto o

8,1% wyzsze niz w roku poprzednim (gdy wzrost wyniost 11,0%). W 2026 roku spodziewany jest kolejny, choé wolniejszy wzrost, oscylujacy w okolicach 6-6,5%.

) ETS2: Nowy, odrebny system "cap-and-trade" ustanowiony przez Unie Europejska w celu redukcji emisji dwutlenku wegla z sektoréw nieobjetych pierwotnym ETS (ETS1), gtéwnie ukierunkowany na modernizacje ogrzewania, transport
drogowy i mate przedsiebiorstwa, prawdopodobnie podnoszacy ceny paliw i ogrzewania
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Prognoza inflacji i PKB - NBP, 3/2026

NBP opublikowat ostatnig projekcje inflacji 6 marca, w oparciu o dane z lutego.

Inflacja CPI rocznie %

L 90% w=m60% wm30% —Proj.centralna

23q1 24q1 25q1 26q1

Zrédto: NBP, 3/2026, https://nbp.pl/projekcja-inflacji-i-pkb-marzec-2026/
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Prognozy PKB i inflacji

Prognoza wzrostu PKB dla wybranych krajéw Europy Wschodniej

Strefa Euro*

1 Polska 1
 Bllgr —— |
Chorwac]a I ————————
Lite  —————————
ey ——————————
Ukraing
Ot ——————
RumMuNia ——
Stowenia  —
Rosja  —
Stowacje EE——
Estonia  —
Wegry S———
0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 35 4
Wzrost PKB
12025 m2026 m2027

Zrbdto: ECB 04/2026, Consensus Economics 04/2026
*) Prognoza ECB wzrostu realnego PKB dla krajow strefy Euro, **) Prognoza ECB inflacji HICP dla krajéw strefy Euro
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Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych
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Udziat zakupow kredytowanych

Zakupy kredytowe i gotéwkowe

Wykres przedstawia szacunki NBP dotyczace udziatéw zakupdw 100%
mieszkan finansowanych kredytami i gotéwka od I kw. 2020 r. do IIl kw.
2025 r., ktore w duzej mierze odzwierciedlaja polityke stop 90%
procentowych polskiego banku, cho¢ zauwazalny jest takze 0% P2
krétkoterminowy wptyw pandemii Covid-19 w Il kw. 2020 roku.

70%
Wykres pokazuje wzrost wartosci transakcji wspieranych kredytami od Il 201
kw. 2020 r. do lll kw. 2021 r., napedzany rekordowo niskimi stopami 60%
procentowymi. Udziat zakupdw kredytowanych wzrést do 50% w 11 kw.

2021 roku, a przez kolejne trzy kwartaty udziat kredytéw i gotéwki byt o

|

P ‘Illl'll.‘_
I ‘.. (0

55% 54%
: , o , . 50% o, 49% 49%
6,75%, udziat kredytow przy zakupie mieszkan spadt do wyjatkowo 0% | | > 46% 7 48% IH 4% | 410 4% 430 46% T T a9

zrownowazony. Okres od Il kw. 2022 r. do | kw. 2023 roku przynidst 40%

wyrazny spadek popytu na kredyty zwigzany z zaostrzeniem polityki 68%

kredytowej. W | kw. 2023 roku, gdy stopa referencyjna NBP osiagneta 30%

niskiego poziomu 17%. W kolejnych dwodch kwartatach kredyty nadal - d B w o
L ; 28% b

miaty ograniczony udziat w finansowaniu zakupow mieszkan. W IV kw. 10%

2023'i | kw. 2024 roku wzrost udziatu wartosci kredytowanych transakcji

byt efektem programu kredytéw subsydiowanych (BK2). Po spadku, 0%

. , § § § § 838§ 8 8 8
kredytowane zakupy zaczety znow rosng¢ w Il kw. 2024 r. z powodu To9oT oo g g g g g g
stopniowego obnizania stép procentowych. W IIl kw. 2025 r. udziat ==z 2 2 = =2 2 2 = =2 =

kredytéw finansujacych zakupy mieszkan na polskim rynku
mieszkaniowym przewyzszyt zakupy gotéwkowe, stanowiac 54%. W
czwartym kwartale wskaznik ten jednak spadt do 44%. Zrédto: JLL na podstawie szacunkéw NBP

estymacja wartosci zakupow kredytowych
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Zmiany zdolnosci kredytowej

Szacunki dla Warszawy, Rodzina 2+1

Zdolnos¢ kredytowa przecietnej warszawskiej rodziny z jednym 2,000.0 tys. 10%
dzieckiem w latach 2019-2020 byta dosc¢ stabilna, wynoszac ok. 600 _e-0
tys. PLN. Od korfca 2020 r. zaczeta szybko rosnac, napedzana 1.8000ys. o \ /0 o
wzrostem ptac oraz spadkiem oprocentowania kredytow. Szczyt ok. 1,600.0 tys. / bt \. ’...f.\. 8%
775 tys. PLN osiggneta w IV kw. 2021 roku, przekraczajac $rednia ® ‘o-0.
cene mieszkania spetniajacego potrzeby rodziny 2+1 (mieszkanie o 1,400.0tys. / ‘o 7%
powierzchni 56 m?). 1,200.0 tys. o -® 6%
Od 2022 r. zdolno$¢ kredytowa zaczeta spadac z kwartatu na kwartat, _ 1,000.0tys. / 5%
zarbwno z powodu rosnacych stop procentowych, jaki = 0-90-0-0
rekomendacji wymagajacej powiekszania oprocentowania 0 5,0 p. p. 80001ys. \. I ® o
przy obliczaniu zdolnosci. Pod koniec 2022 r. Srednia zdolno$¢ 600.0 tys. \.~._=_._. 3%
kredytowa warszawskiej rodziny spadta do ok. 400 tys. PLN, co w
potaczeniu z szybkim wzrostem cen byto kwota znacznie nizsza od 4000tys. 2
Sredniej ceny mieszkania o powierzchni 56 m?. 200.0tys. 1%
0d 2023 r. oprocentowanie kredytow hipotecznych zaczeto spadac 00tys. e e . 0%
(obnizono réwniez bufor ostrozno$ciowy), co przetozyto sie na S83839g9ggsgses8998g¢gs8 % % § % % % % S § % §
stopniowy wzrost zdolnosci kredytowej. Pod koniec 2025 r. zdolno$¢ 2:2:2:2:2:2:2:2:2:2:2:2:2:2:2::22::2:2::2%:2:¢:2%:%2;:
kredytowa wzrosta do 800 tys. PLN, ale choé przekroczyta poziom z e
konca 2021 roku, obecnie ksztattuje sie znacznie ponizej Srednie;
ceny mieszkania. Srednia cena mieszkania 56 m? 7 dolnos¢ kredytowa === procentowanie kredytu

Zrédto: JLL
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Stosunek cen mieszkan do dochodow

Warszawa ma jeden z najbardziej korzystnych
wskaznikoéw ceny mieszkan do dochoddw wsréd
europejskich metropolii europejskich. W Warszawie
przecietny mieszkaniec musi pracowac 6,8 lat, aby
kupi¢ mieszkanie. W przypadku Wroctawia okres ten
jest nieco krétszy (6,2 roku).

Zakup mieszkania w Trojmiescie wymaga podobnego
naktadu pracy jak w Warszawie, srednio 6,5 roku.
Wynika to z nizszych ptac oraz duzego udziatu
mieszkan o podwyzszonym standardzie i
apartamentow, co wptywa na Srednie ceny. Mimo to
zakup mieszkania w wymienionych miastach jest
nadal tanszy niz w wiekszosci duzych miast Europy.

*Stosunek szacowanej ceny ofertowej mieszkania o powierzchni 70
mkw. (obliczonej na podstawie $redniej ceny ofertowej) podzielonej
przez szacowany $redni dochdd rozporzadzalny (po
opodatkowaniu) ludnosci pracujgcej. Uwaga metodologiczna dla
polskich miast: $redni dochdd rozporzadzalny gospodarstwa
domowego szacowany jako 1,5% podstawowego wynagrodzenia
brutto w 6 sektorach gospodarki (IV kw. 2025). Dla miast
zachodnioeuropejskich wykorzystano $redni dochdd rozporzadzalny
gospodarstw domowych wedtug Oxford Economics, skorygowany o
populacje w wieku produkcyjnym, z automatycznymi obliczeniami
wskaznikow ceny do dochodu.
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Zrédto: JLL na podstawie zebranych danych, 2025
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Oszczednosci w Polsce i
Europie

Majatek Polakdw szybko rosnie, a Srednia wartos¢ aktywdw
netto na dorostego mieszkafca w 2024 roku wyniosta okoto 105
tys. dolaréw (ponad siedmiokrotny wzrost od 1989 roku).
Sktada sie on gtownie z wartosci nieruchomosci (okoto 65%
aktywdw), przy stosunkowo niskim zadtuzeniu. Oszczednosci
Polakdw, choc rosng, dalej sa jednak nizsze niz ich zachodnich
sgsiaddw.

Polska wykazuje umiarkowany wskaznik oszczednosci na
poziomie 10,2%.Dane pokazuja istotne zroznicowanie w
obrebie Europy. Niemcy maja najwyzszy wynik 19,6%, a kilka
krajow (Wegry, Francja, Czechy, Holandia, Szwecja) ma
wskazniki miedzy 17 a 18%. Stopa procentowa w Polsce
znajduje sie ponizej Sredniej UE-27 wynoszace] 14,6%, obok
Hiszpanii (12,0%) i innych gospodarek potudnia Europy.

Sugeruje to, ze polskie gospodarstwa domowe przeznaczaja
mniejsza cze$¢ dochodu na oszczednosci w poréwnaniu do
potnocnych i Srodkowoeuropejskich odpowiednikéw, co
potencjalnie odzwierciedla rozne wzorce konsumpcji, etapy
rozwoju gospodarczego lub poziomy dojrzatosci rynkéw
finansowych.

Uwaga: Wskaznik oszczednosci przedstawia oszczednosci brutto
gospodarstw domowych jako procent dochodu
rozporzgdzalnego brutto, na podstawie metodologii ESA 2010.
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Ry n e k k re d ytéW Nowe kredyty hipoteczne
hipotecznych

250.0 tys. 25% 25% 40%
Rok 2025 przynidst wyrazne odbicie na rynku Z 2000tys. 20% 5
kredytow hipotecznych po wczesniejszych g’ 150.0 tys. 0% £
turbulencjach gospodarczych. W ciaggu 2025 roku S 10001s. 2GS 0%
liczba zaciagnietych kredytow hipotecznych wzrosta i; 500 tys. 0%
do 238 tys., a wartos¢ udzielonych kredytow = b0ty o
osiagneta rekordowy poziom 105,9 mld PLN. 5091 2027 2023 2024 2095
Obnizka stop procentowych poprawita zdolnos¢ m liczba udzielonych kredytéw w tysiacach zmiana rdr
kredytowg i zachecita klientow do powrotu na rynek
nieruchomosci. Jednak analizy BIK wskazuja, ze Kredyty zagrozone
okoto 18% kredytéw udzielonych w 2025 roku
stanowito refinansowanie wczesniej zaciggnietych 2.2%
kredytow. E 1.69% 1.69%

. , . g 17% o= *\1% L47% 1.42%
Dobra sytuacja na rynku pracy oraz ogolna sytuacja 2 ——— —— i3.4%
gospodarcza odzwierciedla sie w jakosci portfela 2 190
kredytow mieszkaniowych. Udziat kredytéw Zg
niesptacalnych w portfelu kredytéw E 0.7%
mieszkaniowych pozostaje niski. Co wiecej, w IV kw. N
2025 r. taczna liczba kredytow zagrozonych spadta 0.2%
Il kw. 2024 IV kw. 2024 | kw.2025 Il kw. 2025 I kw. 2025 IV kw. 2025

do rekordowo niskiego poziomu 1,34%.
Zrédto: JLL na podstawie AMRON
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Wzrost liczby udzielanych kredytéw hipotecznych

14,6 tys.

Srednia miesieczna liczba
wnioskéw o kredyt w
okresie: 06.2022 - 02.2023

7,3 tys.

Srednia miesieczna liczba
nowych kredytéw w
okresie: 06.2022 - 02.2023

36,6 tys.

Srednia miesieczna liczba
wnioskow o kredyt w
okresie: styczen - grudzien
2025

19,8 tys.

Srednia miesieczna liczba
nowych kredytéw w okresie:
styczen - grudzien 2025

Pierwszy kwartat 2026 roku przyniost przyspieszenie udzielania kredytéw hipotecznych zaréwno pod wzgledem liczby, jak i
wartosci. Pomimo bardzo wysokiego wskaznika refinansowania wczesniejszych kredytéw, osiagajacego okoto 30% w marcu 2026
roku, nowe kredyty ponownie staty sie motorem popytu.

Liczba kredytow w tysiacach
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liczba kredytéw udzielonych w tysiacach liczba wnioskéw kredytowych w tysiacach

Zrédto: JLL na podstawie BIK data, dane dla Polski (rynek wtérny i pierwotny)
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Nowe kredyty hipoteczne

W marcu 2026 r., ok. 28,8 tys. kredytéw o wartosci 13,3 mld PLN (dane BIK). Przecietne oprocentowanie (Luty): 5.95%
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Zrédto: JLL na podstawie BIK and NBP
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Poprzednie programy wsparcia kredytobiorcéw w Polsce

W przesztosci polskie rzady wprowadzity szereg programéw wsparcia, majacych na celu poprawe dostepnosci wiasnego domu dla oséb kupujacych pierwsze
mieszkania. Wczesniejsze inicjatywy obejmowaty program "Rodzina na Swoim" (RnS - Rodzina na Swoim), dziatajacy w latach 2007-2012 i zapewniajacy doptaty do
odsetek od kredytéw dla prawie 200 tys. beneficjentow. Zostat on zastgpiony przez program "Mieszkanie dla Mtodych" (MdM), ktéry dziatat w latach 2014-2018 i
oferowat doptaty do wktadu wtasnego, pomagajac w zakupie ponad 110 tys. nieruchomosci.

Ostatni program, BK2 - Bezpieczny Kredyt 2%, zostat wprowadzony w lipcu 2023 roku i cho¢ planowany na cztery lata, zostat zamkniety przez obecny rzad po p6t roku
dziatalnosci. Gtowne zasady byty nastepujace:

*  Program BK2 oferowat stata stope procentowa przez pierwsze 10 lat, przy czym efektywna stopa kredytowa po dotacji spadta ponizej 3%. Struktura sptaty
obejmowata malejace raty w poczatkowym okresie 10 lat, a nastepnie przechodzita do sptat annuitetowych.

*  Uprawnienia byty ograniczone do 0séb, ktére nie miaty i nigdy wczesniej nie posiadaty nieruchomosci mieszkalnej oraz ktére nie ukonczyty 45 lat. Maksymalna
kwota pozyczki byta ograniczona do 500 tys. PLN dla jednoosobowych gospodarstw domowych oraz 600 tys. PLN dla par lub samotnych rodzicow. Chociaz nie byto
limitu ceny zakupu, maksymalna wptata wtasna zostata ustalona na 200 tys. PLN.

*  Program byt dostepny dla cudzoziemcdw z zezwoleniem na pobyt staty w Polsce i obejmowat zakupy zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym, a takze budowe
domow jednorodzinnych. Pierwsze kredyty staty sie dostepne w trzecim kwartale 2023 roku.

»  Zdolnos¢ kredytowa byta obliczana zgodnie z wymaganiami KNF, z uprzywilejowanymi warunkami dla uczestnikéw programu. Rzad pierwotnie przewidywat
udzielenie okoto 30 000-40 000 takich pozyczek rocznie, a program miat dziata¢ do 2027 roku.

Historycznie, okresy pomiedzy duzymi, ogdlnopolskimi programami wsparcia (jak "Rodzina na Swoim" czy "Mieszkanie dla Mtodych") charakteryzowaty sie rynkowym
wyczekiwaniem. Potencjalni nabywcy, zwtaszcza ci kupujacy pierwsze mieszkanie, czesto wstrzymywali sie z decyzja o zakupie w nadziei na ogtoszenie nowego,
korzystnego finansowania. Nagte zakonczenie programu "Bezpieczny Kredyt 2%" i obietnica rzadowa wprowadzenia kolejnego programu wsparcia réwniez
spowodowata wyczekiwanie popytu. Dodatkowo w 2024 i 2025 r. nabywcy staneli przed bariera wyzszych stép procentowych i nizszej zdolnosci kredytowej, co
doprowadzito do czasowego ograniczenia popytu i niepewnosci na rynku.
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Wptyw programu BK2 w
latach 2023-2024

Miedzy lipcem 2023 a kwietniem 2024 roku kredyty w ramach
programu Bezpieczny Kredyt 2% stanowity 50% wszystkich
udzielonych kredytéw.

Kredyty wspieraty gtéwnie zakupy nieruchomosci na rynku
wtérnym (51% catej akcji kredytowej w ramach programu),
podczas gdy 38,4% zwiazane byto z rynkiem pierwotnym.

Grupa beneficjentéw byta zdominowana przez osoby
samotne, ktore zaciagnety 50,5 tys. kredytow (ponad 56%).
Gospodarstwa dwuosobowe otrzymaty 22,7 tys. kredytow, co
stanowito ponad jedna czwarta catosci. Kredytobiorcy
ponizej 30. roku zycia zaciggneli 56,6 tys. kredytow (63%).
Prawie siedem na dziesie¢ gospodarstw korzystajacych ze
wsparcia (gtownie osoby samotne) osiagato miesieczne
dochody netto nieprzekraczajgce 6 500 PLN, co jest wynikiem
poréwnywalnym ze Srednig krajowa. Ponadto prawie 53%
pozyczkobiorcéw korzystato z gwarancji wktadu wtasnego.

W czerwcu 2025 roku obecny rzad zdecydowat, ze nie
wprowadzi nowego programu wspierajgcego zakup
pierwszych mieszkan lub doméw.

199 | © 2026 Jones Lang LaSalleIP, Inc. All rights reserved.

Liczba udzielonych kredytéw hipotecznych, z udziatem kredytéw z programu BK2
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Zrédto: JLL na podstawie raportu Amron-Sarfin, 06/2024 ((g)) JLL



Obecne programy wsparcia sektora mieszkaniowego w Polsce

Obecnie na rynku nie funkcjonuje program bezposrednio dofinansowujgcy zakup pierwszego mieszkania, tak jak miato to miejsce w przypadku "Bezpiecznego
Kredytu 2%". Dostepne rzadowe rozwigzania koncentruja sie na wspieraniu oszczedzania na cele mieszkaniowe oraz pomocy osobom nieposiadajgcym wktadu
wtasnego. Programy te maja bardziej ukierunkowany charakter i nie wptywaja na popyt w tak znaczacym stopniu, jak poprzednie programy doptat do kredytéw

Konto Mieszkaniowe - Oszczedzanie na cel mieszkaniowy (w ramach programu
Pierwsze Mieszkanie - funkcjonuje od lipca 2023.)

Program skierowany do 0s6b planujacych w przysztosci zakup nieruchomosci,
wspierajacy systematyczne oszczedzanie.

* Dla kogo: osoby od 13 roku zycia, ktore nie posiadaja i nie posiadaty
mieszkania ani domu (z pewnymi wyjatkami).

» Cel: gromadzenie srodkéw na zakup pierwszej nieruchomosci, budowe domu
lub wktad wtasny.

» Forma: specjalne konto oszczednosciowe prowadzone przez banki, ktore
przystapity do programu.

* Okres oszczedzania: od 3do 10 lat.

» Wptaty miesieczne: od 300 zt do 2 000 zt.

» Wymodg co najmniej 11 wptat w roku, by uzyskac¢ premie mieszkaniowa.

* Najwazniejsze korzysci: premia mieszkaniowa (coroczna doptata od panstwa
wyliczana zgodnie ze wskaznikiem Premii Mieszkaniowej publikowanych co
roku przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)); zwolnienie z podatku Belki
(zyski kapitatowe z oszczednosci na koncie sa zwolnione z opodatkowania);
standardowe oprocentowanie (Srodki sa dodatkowo oprocentowane zgodnie z
oferta banku); mozliwo$¢ nabycia wiekszego mieszkania przez rodziny
wielodzietne.
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Rodzinny Kredyt Mieszkaniowy — Kredyt z gwarancja bez wktadu wtasnego

Program utatwiajacy uzyskanie kredytu hipotecznego osobom, ktére maja
zdolnosc¢ kredytowa, ale nie zgromadzity wymaganego wktadu wiasnego. Zastgpit
on program "Mieszkanie bez wktadu wtasnego".

Dla kogo: single, matzenstwa, rodziny wielodzietne oraz pary w zwiazkach
nieformalnych wychowujace co najmniej jedno wspdlne dziecko.
Kredytobiorcy nie moga posiadac prawa wtasnosci do innej nieruchomosci (z
wyjatkami dla rodzin wielodzietnych).

Cel: finansowanie zakupu mieszkania lub domu, a takze jego budowy.
Forma: kredyt hipoteczny z gwarancja wktadu wtasnego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK).

Zasady kredytowania: rodzinny kredyt mieszkaniowy moze zostac udzielony
bez wktadu wtasnego kredytobiorcy albo z wktadem wtasnym kredytobiorcy
nie wyzszym niz 200 tys. zt; kredyt udzielany jest w ztotéwkach na minimum
15 lat; obowiazuja limity ceny za 1 m* dla kupowanych mieszkan.
Najwazniejsze korzysci: brak lub nizszy wktad wtasny (gwarancja BGK
zastepuje lub uzupetnia wymagany przez bank wktad wtasny); sptata
rodzinna (dodatkowe dofinansowanie do sptaty kapitatu kredytu w
przypadku powiekszenia sie rodziny w trakcie kredytowania: 20 000 zt po
urodzeniu drugiego dziecka, 60 000 zt po urodzeniu trzeciego i kazdego
kolejnego dziecka).

O



Wtasnosc vs. wynajem

Poréwnanie miesiecznych kosztéw kredytu i najmu
Warszawa IV kw. 2020 - | kw. 2026

Kluczowym zjawiskiem wptywajacym na popyt na 601tys.
zakup mieszkania lub wynajem jest porownanie
kosztéw zwigzanych z zakupem mieszkania oraz 551ys.

wysokosciag czynszu. Po dtugim okresie wiekszej

atrakcyjnosci zakupu (gdy rata kredytu >0ty

hipotecznego byta nizsza niz miesieczny czynsz za s51s

analogiczne mieszkanie), sytuacja raptownie &

zmienita sie na koncu 2021 roku z powodu szybkiego é 401tys.

wzrostu oprocentowania kredytow hipotecznych. 5

Najwyzsza réznice miedzy tymi dwoma wartosciami o

odnotowano w drugim kwartale 2022 roku. S0,

W drugiej potowie 2025 roku réznica miedzy /
kosztem wynajecia przecietnego mieszkania a 251,

kosztami zakupu poréwnywalnej nieruchomosci z S0ty

kredytem hipotecznym z LTV 80% zaczeta sie

zmniejszac, dzieki obnizaniu sie oprocentowania

kredytow. Mozna zaktadac, ze w 2026 roku, w wyniku

dalszych spadkdéw oprocentowania kredytow e 1jE5iECZIY KOSZE NAJMU brUTEO [PLN] miesieczny koszt kredytu i optat [PLN]

hipotecznych, stabilizacji cen i powolnego wzrostu

czynszéw, réznice miedzy tymi kosztami jeszcze sie » - , o 4 , o
Zrédto: JLL; Zatozenia: mieszkanie o powierzchni 45 m?, kredyt na 25 lat o zmiennym oprocentowaniu przy 80% LTV, oprocentowany $rednim

ZMmniejszq. oprocentowaniem kredytu hipotecznego wg danych AMRON. Podstawa wyliczen sa Srednie ceny mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
w Warszawie, powiekszone o koszty wykonczenia mieszkania oraz Srednie poziomy czynszu w Warszawie dla catego rynku najmu.
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Stosunek cen do dochodow

Mieszkania staja sie nieznacznie tansze w relacji do dochodow

Dostepnosc¢ cenowa nowych mieszkan w Polsce w
ostatnich latach ulegata znacznym wahaniom. Na
wiekszosci rynkdw, w latach 2017-2024, ceny
mieszkan rosty szybciej niz ptace, co spowodowato
spadek dostepnosci mieszkan.
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o)) ~
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0d 2022 roku sytuacja na poszczegblnych rynkach
zaczeta sie znacznie bardziej réznicowac, ze wzgledu
na roznice w cenach mieszkan i ptacach.

W 2025 roku dostepno$¢ mieszkan zaczeta sie
poprawiac na wiekszej liczbie rynkow dzieki
szybszemu wzrostowi ptac.

0.58

<
&

Obecnie najlepsza sytuacja jest w Poznaniu i +odzi,
gdzie mozna kupic 0,73 m? mieszkania za jedna

0.4
Srednig miesieczna pensje. Ttumaczy to catkiem
dobre poziomy sprzedazy w tych miastach, w
poréwnaniu z wynikami z przesztosci. 03
Lo L, . L. . 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 |kw.
Najnizsza dostepnos¢ mieszkan jest w Warszawie 2026
(O 57 mZ) CcO CZQéCIOWO t{umaczy Obecne e \\/arszawa Krakdw e \\rOCtaw Tréjmiasto Poznan — Od7

ograniczone poziomy sprzedazy w poréwnaniu z

najlepszym okresem z lat 2017-21. Zr6dior JLL, GUS
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Dochdd brutto vs Srednia cena ofertowa za 1 m? - segment mieszkan
o podstawowym standardzie

W segmencie mieszkan o podstawowym standardzie dostepnosc rosnie od 2023 .

o
©

0.86

0.79
= 0.73

——
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oo
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o

Liczba metréw kwadratowych a Srednia pensja
(@]
]

o
&

2020 2021 2022 2023 2024 2025 | kw. 2026

—\\arszawa Krakow e \\roctaw Gdansk Poznan —} Od7

Zrédto: JLL, GUS

203 | ©2026 Jones Lang LaSalleIP, Inc. All rights reserved. ((g)) JLL



Chec zakupu mieszkania lub domu

Dwa gtebokie spadki nastrojow nabywcdéw byty spowodowane Covid-19 (Il kw. 2020 r.) oraz pierwszg faza wojny na Ukrainie, potaczona z gwattownym spadkiem zdolnosci
kredytowej (2022). Stopniowe odbudowywanie checi zakupu nieruchomosci byto napedzane przez dwa gtéwne czynniki. Po pierwsze, obnizenie stop procentowych po okresie
podwyzek zmniejszyto niepewnosé, pozwalajac kupujacym z wieksza pewnoscia ocenié swojg zdolnos¢ kredytowa. Wspierata to poprawiajaca sie sytuacja gospodarcza, gdyz
spadajaca inflacja i rosngce ptace podniosty realne dochody gospodarstw domowych, wzmacniajac bezpieczenstwo finansowe i pewnos¢ siebie przy podejmowaniu
dtugoterminowych zobowigzan, takich jak zakup domu. W latach 2026-28 mozna spodziewac sie dalszej, stopniowej poprawy nastrojéw — w umiarkowanie optymistycznym
scenariuszu.

25 28.0 tys.
20 26.0 tys.
>
2 15 24.0tys. _
2 10 220tys. ©
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wskaznik zamiaru zakupu —sprzedaz na 7 najwiekszych rynkach

Zrédto: JLLi GUS, 03/2026
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Polityka mieszkaniowa

Wsparcie budzetowe do budowy mieszkan

komunalnych i spotecznych na wynajem oraz regulacje

dotyczace przejrzystosci cen nie zmieniaja relacji
podazy i popytu na rynku sprzedazy mieszkan.
Wazniejsze sg inicjatywy ograniczajace atrakcyjnosc
zakupu mieszkania na wynajem krotkoterminowy i
dtugoterminowy.

Wprowadzenie klas energetycznych w budynkach
wielorodzinnych moze wptynac na wzrost roznicy cen
miedzy starszymi a nowymi mieszkaniami.

Doswiadczenia z poprzednich kampanii wyborczych —
wykorzystanie polityki mieszkaniowej jako tematu
skutecznie przyciaggajacego uwage mediow - zostana
zapamietane.

Wydaje sie prawdopodobne, ze w kampanii wyborczej w

2027 roku pojawig sie nowe pomysty legislacyjne, takie
jak podwyzka podatkéw od nieruchomosci, zwtaszcza
dla prywatnych wtascicieli wiekszej liczby mieszkan.

Obecnie nie wiadomo, kto utworzy rzad po wyborach
parlamentarnych w 2027 roku, i kto bedzie
odpowiedzialny za polityke mieszkaniowa.
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Polityka mieszkaniowa obecnego rzadu koncentruje sie na wsparciu mieszkan
czynszowych w sektorze publicznym.

= Zwiekszanie podazy w sektorze publicznym poprzez duze dotacje z
budZzetu, zwtaszcza z myslag o mniejszych miastach. Jak dotad bez realnych
efektow.

= Ograniczanie i regulowanie najmu krotkoterminowego.

= Ograniczanie rentownosci inwestowania w dtugoterminowy wynajem i
posiadania wiekszej liczby mieszkan przez indywidualnych podatnikow

= Unikanie decyzji w sprawie polityki klimatycznej (opoZnienie wprowadzenia
ETS2, spowolnienie programu "czyste powietrze"),

= Unikanie decyzji w sprawie podnoszenia podatkéw od nieruchomosci

= Na papierze - popieranie walki z suburbanizacja, ale w rzeczywistosci - brak
dziatan (odktadanie prac nad regulacjami zwiekszajacymi podaz terendw
inwestycyjnych).

= Brak wizji komunikacji z sektorem wtasnosciowym - z deweloperami i
klientami, natomiast poprawa przejrzystosci rynku (jawnos¢ cen, portal
DOM).

O



Kl u Czowe Czy n n i ki lgg;ﬁ Wskaznik urbanizacji w krajach UE, 2024
wptywajace na popyt

74.0%

Znaczacy niedobdr mieszkan pod wzgledem liczby i oo S51%
jakosci, zwtaszcza w pieciu najwiekszych obszarach 10%
metropolitalnych. Polska wcigz ma jedng z N, .. C oo o o o o 6 e e B 0 o o o
najmniejszych liczb istniejacych jednostek @i&oi&%%éi@\&l\ﬁ %\@@;@A & i“\%\\ jo\ : @@"3@@2&@ \@%;(@0‘ P “@@\%@0\@4;\%01 S §Qo§° %\O&@\
mieszkalnych na 1000 mieszkaricow w Europie, a y Q ° ¥ S
Srednia wielko$¢ jednostek w miastach rowniez jest o o

Iz obszary miejskie obszary wiejskie
MEIE Zrédto: Eurostat, 2024 lub inny najbardziej dostepny
Rosnaca Iicaoe gOSpOdarStW domOWyCh zvvi@ksza Liczb darstw d h Szacunki deficytu z wydzieleniem dodatkowego deficytu
popytnanowe mieszkania. 2016-2030 (miliony, lewa 0f) wynikajacego z migracji wojennej
Migracja mtodych Polakéw z mniejszych miast i 4000000 tys. 1002001ys,
obszarow wiejskich do duzych metropolii. 16.0 31 3500000 tys. ——
Poziom urbanizacji Polski wcigz nalezy do najnizszych 155 o 3000000 s
w Europie i nastepowac bedzie stopniowa 150 27§ 2500000 tys.
konwergencja. Skorzystaja na tym najwieksze miasta. 145 25 B 2000000 tys.
Ponad 0,5 miliona - to deficyt mieszkaniowy w szesciu 14.0 23 § 1500000 tys.
najwiekszych miastach Polski. Mozna szacowac, ze na 135 2.1 1000000 tys.
najwiekszych rynkach w Polsce (w tym aglomeracjach 130 ] 19 500000 tys.
wokét miast) dodatkowy deficyt mieszkaniowy s 17 0 tys.
spowodowany migracjg wojenng wynosi co najmniej 2011 2016 2020 2025 2030 7as6b 2025 Deficyt 2025 Deficyt zwiazany z
100 tyS mieSZkah. $rednia wielko$¢ gospodarstwa domowego (prawa 09) migracjg wojenng

Zrédto: GUS, najnowsza dostepna prognoza Zrédto: Szacunki JLL na podstawie GUS ((() JLL
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Prognozy wzrostu
p O p u la Cj i Panstwo 2030 Frognos Zg]()ijgy S 2050

Malta 9% 24% 34%
Luksemburg 8% 21% 31%
) ) Irlandia 3% 9% 14%
Polska w kontekscie kryzysu demograficznego Szwedja 3% 8% 13%
Europy Wschodniej stoi przed trudna sytuacja Belgia 2% 4% 6%
o o c i 0, 0, 0,

demograficzna, z prognozowanym spadkiem liczby — o o o
7 . . ypr 0 6 )
ludnosci o 7% do 2040 roku i 0 10% do 2050 roku. ol 2% 4% 2%
Choc te liczby sg niepokojace, Polska nie jest w tym Hiszpania 1% 3% 4%
kryzysie jedyna - jest to cze$¢ szerszego trendu Francja 1% 3% 3%
o o o_o Dania 1% 3% 3%
dotykajgcego kraje Europy Wschodniej. emey o o o
Wzgledna pozycja Polski Stowenia 0% 1% 1%
W poréwnaniu z sgsiadami sytuacja Polski jest Whochy 0% 1% 2%
. c o -2% -3% -2%
stosunkowo umiarkowana. Litwa (-12%, -18%) i Czechy - - -
> . q . Estonia -1% -3% 3%
totwa (-15%, -21%) przewidujg znacznie gtebsze - 0% 1% 3%
spadki liczby ludnosci. Butgaria (-10%, -15%) réwniez Wegry 1% -3% 4%
radzi sobie gorzej niz Polska. Stowacja L% A% 0%
Portugalia -1% -4% 1%

:
Kontrast z Europa Zachodnia Rumunia 3% 8% -13%
RozZnica jest uderzajgca w poréwnaniu Polski z Grecja 3% 8% -13%
krajami Europy Zachodniej. Podczas gdy liczba Chfrwaqa izf’ 18;3 EZ"
. ;s o o . . Butgaria 470 -107% -15%
mieszkancow w Polsce zmnigjszy sie, Irlandia (+9%, e o % 8%
+14%), Szwecja (+3%, +13%) i Belgia (+4%, +6%) kotwa -6% -15% 21%

odnotuja wzrost liczby ludnosci. ,
Zrédto: Eurostat, bazowa prognoza demograficzna, 2023
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Populacja

Polska jest najwiekszym krajem Europy Wschodniej,
liczacym 37,49 miliondw mieszkancodw.

Kraj ma strukture policentryczna ze stolicg majaca 2
mln mieszkancéw (3,3 mln wraz z obszarem
metropolitalnym) oraz piecioma aglomeracjami o
okoto 1 milionie mieszkancéw kazda (z obszarami
metropolitalnymi) oraz aglomeracje $laska sktadajaca
sie z wielu miast, liczaca tacznie ponad 2 miliony
mieszkancow.

Sze$¢ najwiekszych miast stanowi takze szes$¢
najwiekszych rynkéw mieszkaniowych w kraju.

Najwieksze aglomeracje staty sie takze miejscem

schronienia dla wiekszosci ukrainskich uchodzcéw
wojennych. Miato to duzy wptyw na rynek wynajmu.
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Tréjmiasto
miasto: 760 tys.

aglomeracja: 1,385 tys.

L. miasto: 1,864 tys.
aglomeracja: 3,259 tys.

Ll

Poznan

miasto: 536 tys.

aglomeracja: 1,101 tys. =8

1"’% - #gito; 646 tys. | ,g
""‘%‘&» A "

y aglomeracja: 1,041 tys. #‘
Wroctaw T e Lol T S & "*
Pl '
miasto: 673 tys. ﬁ‘-"}’" “%"’,

LS
R - L
aglomeracja: 1,310 tys. N A .

Krakow }
miasto:809 tys. }
aglomeracja: 1,133 tys.

Zrédto: JLL na podstawie GUS, data for 2024 (@) JLL




Zmiany liczby ludnosci
w latach 2011-2021

Poréwnanie wynikéw spiséw powszechnych
ukazuje wzrost liczby ludnosci aglomeracji takich
jak Warszawa, Krakow, Tréjmiasto, Wroctaw i
Poznan, zwtaszcza w gminach otaczajacych miasta
metropolitalne. W todzi miat miejsce odptyw
ludnosci.

Rzeczywista liczba mieszkancow szesciu
najwiekszych metropolii jest jednak wyzsza niz
pokazuja oficjalne statystyki ze wzgledu na brak
obowiazku rejestracji.

<-20% 0% >20%
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Saldo migracji* na 1,000 mieszkancéw

Prognozy migracjii
populacji 6

4 e \\/arszawa

2 f\_< Krakow

e \\roctaw

Oficjalne statystyki migracyjne nie rejestruja jeszcze
ani uchodzcéw wojennych, ani nielegalnych
migrantow zagranicznych. W praktyce ukazujg jedynie
migracje polskich obywateli zmieniajacych gtéwne
miejsce zamieszkania.

/\ Gdansk
2

Poznan

Na 1,000 miesazkancow
(e}

— | Od7

Wsrdd najwiekszych miast Warszawa, Krakéw, 3
Wroctaw i Tréjmiasto maja dodatnie saldo migracji, 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

pOd Czas gdy Poznah | tédﬁ maja Stabilﬂy, ﬂegatyWﬂy Zrédto: GUS, *migracje w ruchu wewnetrznym (gmina) oraz migracje zagraniczne, 2023 = 100

trend. Prognoza populacji dla wybranych miast, populacja 2023 =100%

Wedtug GUS, liczba mieszkancéw ma wzrosnac do 130
2050 roku tylko w Warszawie i Krakowie. W innych
miastach ujemny wzrost naturalny w potaczeniu z
trendami migracyjnymi doprowadzi do zmniejszenia
liczby mieszkancow.

120

110

100%

100 96

93

Oficjalne statystyki nie odzwierciedlaja jeszcze
realistycznie skutkdéw migracji wojennej z Ukrainy. %0 78

Miato to znaczacy wptyw na rzeczywista liczbe l

%0 84

Index, 2023

s ;s ac 70
mieszkancow metropolii.

60
2030 2040 2050

B Warszawa OKrakéw BEWroctaw DO Tréjmiasto OPoznan Mtddz
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Stopa bezrobocia(%)

Rynek pracy

6.0 58
— 55
& 5.0
§ 4.0
. .. . o
Sytua.c.Ja na rynku pracy w najwiekszych m|a§tach 8 3 3
Polski jest bardzo korzystna. Stopa bezrobocia g /__/\‘——t 54
o . S . : S 20 e —
utrzymuje sie na niskim poziomie od kilku lat, nie ? i s
przekraczajac 4%. L0
Na poczatku 2026 roku stopa bezrobocia wahata sie W oo 2 2 & - 5 4 8 4 8 4 mamm . = = = 24 a o4 s
od 1,5% w Poznaniu do 3,3% w Gdarisku. Tylko w A § S 8998498 =
todzi sytuacja na rynku pracy jest znacznie gorsza - na - === - ==z =2 - == =2 - = =22 = ==2z2 - = = =
—\\arszawa Krakdw — e====Wroctaw Gdansk Poznan £odz Polska

koniec lutego 2026 roku stopa bezrobocia w tym

miescie osiagneta 5,8% (blisko $redniej krajowej 5,5%). Zrédto: GUS
k6dZ ma takze wyraznie najstabsze wyniki w

odniesieniu do wskaznika zatrudnienia. Wsrod

mieszkancéw w wieku 15-89 lat zatrudnionych jest -
54%, podczas gdy w innych miastach wskaznik ten —_— — o

waha sie od 62% w Poznaniu do 67% w Warszawie. ® e ——— 66

62

Wskaznik zatrudnienia w grupie wiekowej 15-89 lat (%)

70

60

: / T, 54

50

Wskaznik zatrudnienia (%)

2019 2020 2021 2022 2023 2024

e \\/arszawa Krakow e \\roCtaw Gdansk Poznan — | (7

Zrédto: GUS ((
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Rynek pracy

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto (PLN)

Krakéw jest zdecydowanym liderem wsréd

o ) ] 12.0 tys.
nawwekszychmastpodwzgledemprzeoetnych ' =
wynagrodzen. Przecietne miesieczne wynagrodzenie T 110tys.
. . o 2
brutto w Krakowie na koniec 2025 roku wynosito 11 339 E
e . .
PLN/m-c. o
/
Warszawa zajmuje drugie miejsce pod tym wzgledem 8 Y
7/ . . . . . %
(10965 PLN/m-c), a Gdansk jest na trzecim miejscu, tuz S 80tys.
. =
za stolicg (10 713 PLN/m-c). v
) ) ) o _ _ S 7.0tys.
Srednie wynagrodzenie w Poznaniu i Wroctawiu wynosi g
odpowiednio 9 879 PLN/m-ci9 694 PLN/m-c, co jest ; 6.0tys.
wyraznie wyzsze niz w miastach na podium. z cor
@ 50tys.
t6d7Z nalezy do grupy stabszych miast ze wzgledu na o
nizsze ptace i wyzsze bezrobocie. O T T T T T o o - o 4 4 8 a4 o . + T % % 2 8 8% =9
- = = = - = =z =z = = =z = = = =z = = = =z =z = = = =
e \\/arszawa KrakOw e \\roctaw Gdansk Poznan e} d7
Zrédto: GUS
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Centra ustug
biznesowych

Podaz mieszkan na wynajem, potozonych blisko
centrow miast, w tym matych apartamentéw w
ramach sektora co-living, powinien mie¢ zwiazek z
rozwojem i skalg ustug profesjonalnych. Lokalizacja
najwiekszych skupisk nowych parkow biurowych oraz
ich wielko$¢ maja znaczenie dla decyzji o lokalizacji
takich projektow.

W3rdd najwiekszych polskich miast Krakow i
Warszawa sg liderami pod wzgledem zatrudnienia w
centrach ustug biznesowych (w tym BPO, SSCi IT),
odpowiednio z 111 tys. zatrudnionych w stolicy i
prawie 108 tys. w Krakowie. Zatrudnienie
przekraczajace 70 tys. 0s6b odnotowano takze we
Wroctawiu.

Ponad 35 tys. zatrudnionych w sektorze ustug
gospodarczych odnotowano takze w Tréjmiescie i
Katowicach, na obszarze slaskiej aglomeracji. W
Poznaniu i todzi liczba takich osdb byta nieznacznie
nizsza niz 30 tys.
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Trojmiasto
Elblag °

® @ Oisztyn

Bydgoszcz
@ Torun

Warszawa

@ Zielona Géra

@ Radom
@ Lublin

Wroctaw

Czestochowa

Katowice i GZM

[ G’ Rzeszéw

Bielsko-Bi:
sko-Biata Ao

Zatrudnienie
2016
50 000
N 40 000
) SN 30 000 @ Liczba pracownikow (w tys) w 2025 1.
NN \\ 20 000
| Y | 10000 . Miasta, w ktdrych zatrudnienie w centrach usiug
N\ ) y wynosi od 0,5 tys. do 3 tys. oséb
\/ I/ 500-3 000 : : ’ pug
,M ° Wybrane inne miasta, w ktdrych zatrudnienie
w centrach ushug nie przekracza 0,5 tys. oséb

Zrédto: JLL na podstawie raportu ABSL, 2025
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D O ros, l i m i eSZ kaj a Cy Z Udziat osob w wieku 25-34 mieszkajacych z rodzicami (2024)
. . Mt | 7006
rOd ZI Ca m | Chorwacja | 57%
Stowacja I 50
Polska 1 56

Brak dostepnych cenowo mieszkan do wynajecia,
zwtaszcza o odpowiedniej wielkosci, sprawit, ze
wielu mtodych dorostych mieszka z rodzicami.

Wedtug Eurostatu Polska jest jednym z europejskich
krajow z najwyzszym odsetkiem osob w wieku od 25
do 34 lat mieszkajacych z rodzicami. Udziat ten jest
o okoto 15 procent wyzszy niz Srednia w Unii
Europejskiej (27 krajow).

W latach 2013-2019 odsetek mtodych dorostych w
wieku 25-34 lat mieszkajacych z rodzicamiw Polsce
wynosit okoto 43-45%. Od 2019 roku liczba ta stale
rosnie.

Turcja
Cypr
Portugalia
Butgaria
Wegry
Serbia
Austria
Rumunia
Irlandia
Niemcy
Stowenia
Szwajcaria
Czechy
Grecja
totwa
Litwa

UE
Norwegia
Hiszpania
Holandia
Wtochy
Francja
Estonia
Luksemburg
Dania
Finlandia
Belgia
Szwecja

I 49%
I 4890
T 46%
I 46%
I 4500
I 45%
I 45Y%
. 45%
. 4.4%%
I ———— 43%
I 43%
I — 42%
I 39%
I 3990
I — 38%
I ——— 3%
I — 3%
I —— 33%

I —— 32%
I 31%

I —— 309
I  29%
I 26%
— 269

I — 6%
I 24%
— 2 4%

I—— 20%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

©)JrL
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Liczba studentéw
Silna pozycja Polskiw Europie

Niemcy
Wielka Brytania*
Francja
Hiszpania
Wtochy
Polska*
Holandia
Grecja

Belgia
Rumunia
Szwecja
Austria
Portugalia
Czechy
Szwajcaria
Finlandia
Norwegia
Dania

Wegry

Serbia
Irlandia
Butgaria
Chorwacja
Stowacja
Albania
Litwa
Stowenia
Bosnia i Hercegowina
totwa
Macedonia Pétnocna
Cypr

Estonia
Czarnogéra
Malta
Islandia
Luksemburg
Liechtenstein

0.0 0.5 1.0 15 2.0 2.5

Zrédto: Eurostat, 2024 lub najéwiezsze dostepne *) Polska: GUS; UK: HESA, 2024)
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Liczba studentow w gtéwnych miastach akademickich

Liczba studentdow w Polsce

Miasta akademickie

300,000
250,000

200,000

‘ 150,000

Trojmiasto

80.1tys. , Olsztyn 100,000
Szczecin 17.4tys.
29.2 tyS 50,000
Warszawa
Poznan 262.7tys. 0
124.1 tys. £oédz Tréjmiasto Wroctaw Poznan Krakow Warszawa
AL Zrédto: JLL na podstawie GUS i zrédet internetowych, rok akad. 2024/2025
69.3 tys.
. , Kluczowe fakty
: Lublin ® 33 =
Wroctaw 59.2tys.
161t . y 1,280,100
Katowice taczna liczba studentéw w roku Uniwersytety dziatajgce w roku
50:2 tys. Krakow akademickim 2024/2025 w Polsce. akademickim 2024/2025 w Polsce.
o 131.8tys. Rzeszow
34.5tys.
° 34.9 tys. 292,000
Wiecej studentéw niz w roku taczna liczba absolwentéw szkot
akademickim 2023/2024. wyzszych w Polsce w 2024 roku.
Zrédto: JLL na podstawie GUS i zrédet internetowych, rok akad. 2024/2025 Zrodto: GUS, rok akad. 2024/2025
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Liczba studentow na
1000 mieszkancow

W poréwnaniu z liczba ludnosci (na 1000
mieszkancdw) najwieksza liczba studentow studiuje w
Poznaniu, Katowicach i Lublinie (ponad 170). Liczba
studentow na 1000 mieszkancdw w analizowanych
miastach jest pokazana na mapie po prawej stronie.

Sposrdd szesciu najwiekszych miast najnizsza liczbe
studentéw na 1000 mieszkancow odnotowano w
todzi (110 studentéw). Drugi najstabszy wynik
zaobserwowano w Warszawie (140 ucznidéw).

Zrédto: JLL na podstawie danych GUS

O
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Liczba studentow w
Polsce

P rognoza Liczba studentéw (miliony)

Polska doswiadczyta ogromnego wzrostu liczby
studentéw w pierwszych pietnastu latach po
transformacji systemowej, a ich liczba wzrosta do
prawie 2 milionéw w 2007 roku. Jednak ten wzrost nie
mogt by¢ utrzymany ze wzgledu na zmiany
demograficzne.

W latach 2005-2019 liczba studentéw systematycznie
malata, poniewaz coraz mniej mtodych osob osiggato
wiek uniwersytecki z powodu nizszych wskaznikow
urodzen pod koniec lat 90. i na poczatku XXI wieku.
Wykres pokazuje, ze liczba studentdéw spadta do okoto
1,2 miliona do 2019 roku.

Liczba studentéw w milionach

0d 2019 roku liczba studentéw zaczeta rosnacé.
Prognozy Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa Wyzszego
przewidujg wzrost do 2030 roku, do okoto 1,4 miliona
studentéw, zwigzany z rosnaca liczba studentow
miedzynarodowych oraz poprawa demografii w
pierwszej dekadzie XXI wieku.

| catkowita liczba studentéw prognoza

Zrédto: JLL na podstawie GUS, 2024

218 | ©2026 Jones Lang LaSalleIP, Inc. All rights reserved. ((6)) JLL



Migracja z Ukrainy

Polska jest drugim krajem w Unii Europejskiej pod
wzgledem liczby obywateli Ukrainy korzystajacych z
tymczasowej ochrony.

Liczba migrantéw o tym statusie pozostaje wysoka
pomimo zmian w decyzjach wielu migrantéw
dotyczacych miejsca pobytu. Najwieksza liczba
przebywata we wrzesniu 2022 roku (1,4 miliona 0sob).
Wedtug danych z konca lutego 2026 r. liczba migrantow
z Ukrainy w Polsce wyniosta 966 595 oséb.

Wedtug GUS, w sierpniu 2025 roku, okoto 67%
wszystkich cudzoziemcow pracujgcych w Polsce
stanowili obywatele Ukrainy. Byto to okoto 767 100
0sbb.
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Migracja z Ukrainy

1,55 mln

tacznie 1,55 miliona obywatels
Ukrainy posiada wazne zezwolenia
na pobyt w Polsce.

8%

Obywatele Ukrainy sg zdecydowanie
najwieksza grupa cudzoziemcdw w
Polsce, stanowiac troche mniej niz
80% catkowitej liczby cudzoziemcéw
przebywajgcych w kraju.

961 tys.

961 000 0sOb zarejestrowato sie w
Polsce, aby otrzymac tymczasowe
schronienie zwigzane z wojng

92 tys.

troche ponad 92 tys. oséb ma state
zezwolenia na pobyt lub
dtugoterminowe zezwolenia na
pobyt w Unii Europejskiej.

50%

co drugi obywatel Ukrainy
zarejestrowany w celu uzyskania
statusu tymczasowej ochrony z
powodu wojny byt dzieckiem.

1%

Wsrdd dorostych kobiety stanowia
77% populacji.

Zrédto: JLL na podstawie https://www.gov.pl/web/udsc/obywatele-ukrainy-w-polsce--aktualne-dane-migracyjne2, dane z 8 lutego 2026; GUS
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462 tys.

Nawet 462 tys. obywateli Ukrainy
posiada wazne tymczasowe
zezwolenia na pobyt w Polsce. W
zdecydowanej wiekszosci sg one
wydawane w zwigzku z podjeciem
pracy.

Przestrzenny rozktad Ukraincow
osiedlajacych sie w Polsce koreluje z
duzymi aglomeracjami miejskimi.

Najbardziej popularne regiony to
wojewddztwa:

* Mazowieckie - 22%,
Dolnoslaskie - 12%
Wielkopolskie - 11%
Matopolskie - 9%

Slaskie - 9%

O



Wiek i struktura
wtasnosci zasobow
mieszkaniowych

Cate zasoby mieszkaniowe w Polsce, obejmujace ok. 16,0
milionow jednostek mieszkalnych (czyli mieszkan w budynkach
wielorodzinnych lub domach jednorodzinnych), jest obecnie
zdominowana przez mieszkania i domy zajmowane przez
prywatnych wtascicieli (81%). Wedtug Narodowego Spisu
Ludnosci z 2021 roku, ok. 14% catkowitego zasobu
mieszkaniowego stanowig budynki mieszkalne z co najmniej 2
mieszkaniami, ktére obejmuja ok. 63% wszystkich jednostek.
Ponad 75% zasobow mieszkaniowych stanowig domy starsze niz
22 lata.

Z wielu powodow Polska jest jednym z tych krajow europejskich,
w ktérych struktura wtasnosci zasobow mieszkaniowych jest
zdominowana przez domy i mieszkania nalezace do oséb
prywatnych. W przypadku budynkéw wielorodzinnych wtasciciele
tworza wspolnoty - zgodnie z Ustawa o Wtasnosci Lokali z 1994
roku.

Wiekszos¢ mieszkan spotdzielczych jest zamieszkana na
podstawie wtasnosciowego prawa do lokalu, niemal tak
mocnego jak petna wtasnos¢. Kazdego roku udziat jednostek
nalezacych do oséb prywatnych w catkowitym zasobie
mieszkaniowym rosnie.
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Liczba jednostek

Zrédto: GUS, Struktura wtasnoéci (2024)

Struktura wieku zasobow mieszkaniowych w Polsce

od 2012 przed 1945
170/0 140/0

2003-2011
9%

1971-2002
40%

1945-1970
20%

Zrédto: GUS, na podstawie NSP 2021 i mieszkan oddanych do uzytku w latach 2022-2025
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Jakosé zasobow mieszkaniowych i struktura wiekowa

Zasoby mieszkaniowe w polskich miastach mozna podzieli¢ Struktura wieku zasobu mieszkaniowego w miastach

na piec gtownych grup, w zaleznosci od okresu ich powstania. 100%

Te piec okresOw jest Scisle powigzanych z historig kraju, ale o
takze zdominujacymi w nich technologiami budowlanymi. 20% - " 22%

Pierwsze dwie grupy — do 1945 roku - sktadaty sie gtéwnie z 80% e o

domow czynszowych. Kolejna, najwieksza grupa we oo

wszystkich miastach sg mieszkania w budynkach z czasow -
komunizmu. Wiekszo$¢ z nich powstata po 1970 roku w 60%

technologii prefabrykacji wielkoptytowe;. S0

Udziat

Ostatnie dwie grupy powstaty po 1989 roku. Pierwsza
obejmuje budynki w latach 1989-2002, a druga w latach 2003-
2025. Ta ostatnia jest zdominowana przez inwestycje 30%
zrealizowane przez deweloperow, i tylko one mozna
zaklasyfikowac jako budynki o nowoczesnym standardzie.

40%

20%

10%

Obecnie udziat tej grupy w zasobach mieszkaniowych jest

najnizszy w todzi (17%). W Warszawie, Krakowie, Wroctawiu i 0%
Tréjm]eéc]e nowy Zagéb stanowi JUZ lele) najmniej 30% Warszawa Krakow Wroctaw Tréjmiasto Poznan rédz
wszystkich mieszkan w miastach. przed 1918 ®1918-1944 M1945-1970 ®1971-1978 =1979-1988 M1989-2002 #2003-2007 M 2008-2025
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Zasoby mieszkaniowe

Jakos¢ zasobow

Obecne warunki mieszkaniowe, potgczone z rozdrobniong struktura
wtasnosciowa, wysokim wzrostem gospodarczym i rosngcymi aspiracjami
dotyczacymistandardu zycia, tworza solidne podstawy dla popytu
mieszkaniowego w Polsce.

Starsze zasoby maja wiele wad w poréwnaniu z nowymi budynkami, takie jak
efektywnosé systemow grzewczych, standardy funkcjonalne, ryzyka awarii lub
koszty koniecznych remontéw i modernizacji, gorsze paramenty efektywnosci
energetycznej, a w konsekwencji gorsze klasy energetyczne, itp.

Chociaz budynki zbudowane w technologii wielkoptytowej nie beda
wymagaty masowych rozbidrek przed 2040 rokiem, wiele z nich bedzie
wymagato gruntownych remontow w zakresie instalacji wewnetrznych,
wentylacji, termomodernizacji oraz zmian funkcjonalnych, zwtaszcza dodania
wind i balkondw. Ich nienaprawialne wady to niska wysokos¢ i niewielka
wielko$¢ pomieszczen, a takze brak garazy.

Niska jakos¢ budynkdw oraz niemoznosé zastapienia tych istniejacych na
nowe, zwtaszcza na osiedlach mieszkaniowych zbudowanych w latach 1970-
1990, zmuszg osoby poszukujgce wyzszej jakosci mieszkan do kupowania ich
zarowno od deweloperdw, jak i na rynku wtornym (mieszkania wybudowane
po 2000 roku).

Budynki z lat 90. Wspotczesne projekty deweloperskie
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Polityka klimatyczna

Polska jest ostatnim krajem w UE, ktory nie
wprowadzit klas energetycznych dla budynkéw
wielorodzinnych.

Wprowadzenie ich planowane jest na potowe 2026 .

Wprowadzenie klas w innych krajach spowodowato
silne spadki cen mieszkan o najnizszych klasach
energetycznych (do 40%), ale réwniez w
,Srodkowych” klasach.

Przyktad Niemiec wskazuje ze ponad 70% budynkow
wybudowanych po 2010 roku uzyskato klasy A, A+ lub
B, czyli o bardzo dobrych parametrach
energooszczednosci.

Wiekszos¢ prywatnych zasobdw w polskich
metropoliach (,wielka ptyta”), oddanych w okresie
1995-2005, znajdzie sie w potowie klasyfikacji.

Wtadze samorzadowe bedg miaty powazne problemy
z zasobami komunalnymi, zwtaszcza w mniejszych
miastach.

Duza cze$é nieocieplonych doméw wiejskich
wybudowanych przed 1990 r. znajdzie sie w
najnizszych klasach.
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Dyrektywa budynkowa (EPBD) okresla kierunek, w jakim branza
budowlana powinna podazac w celu ograniczenia zuzycia energii. Klasy
energetyczne wpisujg sie w ten trend.

Po wejsciu w zycie nowej dyrektywy EPBD, istniejace przepisy
rozporzadzenia dotyczace warunkow technicznych, ktére musza spetnic
budynki oraz ich lokalizacji, beda podlegac przegladowi i korekcie.
Wymagania zostang ustalone na optymalnym poziomie kosztowym, a od
1 stycznia 2030 wszystkie nowe budynki beda musiaty spetniac standard
zerowej emisji.

Budynek o zerowej emisji oznacza budynek o bardzo wysokiej wydajnosci
energetycznej, zuzywajacy zero lub bardzo mato energii, nie emitujacy
dwutlenku wegla z paliw kopalnych na miejscu oraz generujacy zerowe
lub bardzo mate ilosci operacyjnych emisji gazdw cieplarnianych.
Postanowienia dyrektywy wskazuja na obowigzek ujednolicenia i
ustalenia oceny efektywnosci energetycznej budynku za pomoca klas
efektywnosci energetyczne.
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Preferencje mieszkaniowe i trendy spoteczne

Witasnosé vs. wynajem

Polska nalezy do grupy krajéw z wysokim odsetkiem
wtascicieli mieszkan, z ktérych wiekszo$¢ mieszka w
swoich mieszkaniach lub domach, ale ponad milion
mieszkan w rekach prywatnych jest na state
wynajmowanych.

Popyt na rynku pierwotnym rosnie w okresach niskich
stép procentowych, w stabilnym srodowisku
politycznym, geopolitycznym i gospodarczym. W
okresach wysokich stép procentowych, kryzysow
spotecznych, stabych perspektyw zatrudnienia lub
wzrostu zagrozen geopolitycznych, popyt na nowe
mieszkania maleje, ale rosnie popyt na rynku najmu.

Waznym czynnikiem sprzyjajacym zakupowi nowych
mieszkan jest przekonanie, ze ceny kupowanych
mieszkan wzrosna, przynajmniej w tempie inflacji. W
okresach stagnacji, a zwtaszcza spadkdw cen, popyt
wyraznie spada. Jednak, pomimo zmian
pokoleniowych, Polacy wciaz bardzo cenig wtasnosc
domu.
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Czynniki geopolityczne

Sytuacja geopolityczna moze wptywac na rynek
nieruchomosci zaréwno pozytywnie, jak i negatywnie,
zarbwno na arenie miedzynarodowej, jak i krajowe;.

Zagrozenie wojna zmniejszy zainteresowanie kupnem
mieszkan, zwtaszcza w regionach najbardziej narazonych
na potencjalne dziatania wojenne. Moze to przetozyc sie
na wzrost zainteresowania zakupami w regionach
odlegtych od wschodnich i pétnocnych granic, np. na
Dolnym Slasku.

Z drugiej strony, jak obserwujemy od 2022 roku, moze to
skutkowac naptywem uchodzcow i migrantow z krajow
dotknietych wojna lub grozba jej wybuchu, co przektada
sie na wzrost zapotrzebowania na mieszkania, najpierw w
sektorze wynajmu, a nastepnie - stopniowo - na
mieszkania wtasnosciowe.

Dziedziczenie

Do niedawna zjawisko dziedziczenia nieruchomosci przez
wnuki byto dos¢ ograniczone. Jednak wraz ze wzrostem
udziatu seniorow w populacji analizowanych miast, wptyw
tego zjawiska na rynek bedzie sie nasilat. Seniorzy - dzieci
powojennego pokolenia baby boom - maja obecnie 65-75
lat, a w ciggu nastepnej dekady posiadane przez nich
mieszkania beda przekazywane mtodszym pokoleniom w
coraz wiekszej liczbie. W tej grupie wiekowej udziat
wiascicieli lub posiadaczy praw spoétdzielczych do
nieruchomosci jest bardzo wysoki.

Drugie domy

Wzrost zamoznosci spoteczenstwa powoduje wzrost liczby
tzw. drugich domdéw. Stuza one do okresowego
zaspokajania potrzeb wtascicieli (np. domy wakacyjne i
apartamenty, mieszkania w miejscu, gdzie pracuje lub
studiuje cztonek rodziny, jesli gtéwne miejsce
zamieszkania znajduje sie gdzie indziej, mieszkania dla
"zimujacych emerytow", ktérzy spedzajag wiekszos¢ roku
poza miastem).
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Preferencje mieszkaniowe i trendy spoteczne

Zmiany w zasobach komunalnych

W Srednim terminie prawdopodobnie nastapi reforma
zasad dotyczacych wynajmu lokali komunalnych,
oparta o weryfikacje dochodéw najemcéw. Niektorzy z
najemcow o wysokich dochodach, ktérzy beda
zmuszeni ptaci¢ czynsze rynkowe, zrezygnuja ze swoich
wynajmowanych mieszkan i zwieksza popyt na rynku
mieszkaniowym - choc tylko czes¢ z nich trafi na rynek
pierwotny.

Skala tego zjawiska nie bedzie duza: uwaza sie, ze
okoto 10-15% najemcéw podlegatoby takiej podwyzce,
wiec zaktadajac, ze okoto 1/3 z nich trafi na rynek
pierwotny, na przyktad w Warszawie bytoby to okoto 3-
4 tysigce 0s6b. Popyt ten roztozytby sie na kilka lat,
prawdopodobnie w okresie 2030-35.
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Zmiana pokoleniowa - rosnaca rola rodzin
poprawiajacych standardu zamieszkania

Rynek BTS w najblizszych latach bedzie w duzej mierze
zalezny od rodzin, ktére zdecyduja sie poprawic swoje
warunki mieszkaniowe, z rodzicami w wieku 35-45 |at.
Beda oni kupowac wieksze mieszkania o lepszym
standardzie, ktére zapewnia komfortowe warunki dla
rodzin 2+2/3, z dzie¢mi zblizajacymi sie lub juz bedacymi w
wieku szkolnym.

Kolejne dwie grupy docelowe to ,empty-nesters" oraz
mtodzi emeryci, ktérzy zwykle sg jeszcze czesciowo
aktywni zawodowo. Kupujac mieszkania, czesto sprzedaja
oni podmiejskie domy jednorodzinne.

Rola mtodych kupujacych pierwsze w zyciu mieszkanie
bedzie stopniowo male¢, choc ta grupa moze by¢
czesciowo wspierana przez uchodzcédw z Ukrainy, ktorzy
zmienig swoj status najmu na wtasciciela.

Czynnikiem wspierajacym popyt bedzie takze rosnace
zjawisko LAT (Living Apart Together) — dorostych, czesto
po rozwodzie, ktérzy tworza nowe zwiazki, ale zachowuja
wtasne mieszkanie.

Nowe preferencje lokalizacyjne

Szereg nowych czynnikdéw moze odwrdcic proces
powrotow do centrow miast: praca zdalna, poszukiwanie
wiekszych mieszkan w nizszej, mnigj intensywnej
zabudowie, bardziej odpowiednich dla rodzin, nizsze ceny
i wiekszy wybor w lokalizacjach peryferyjnych, a takze
poszukiwanie bezpieczniejszych lokalizacji w zwiazku z
lekcjami z wojny na Ukrainie.

Ten trend moze by¢ wzmacniany polityka wtadz miejskich
promujacych koncepcje miast 15-minutowych w ramach
wiekszych struktur urbanistycznych, nowe inwestycje w
Sciezki rowerowe, potaczenia piesze oraz dostepnosé
cenowa ustug publicznych. Ten trend mozna rowniez
zaobserwowac w miastach satelitarnych metropolii,
zwtaszcza tych z dogodnymi potaczeniami kolejowymi.
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Preferencje mieszkaniowe i trendy spoteczne

Zielone budynki

Niezwykle szybki wzrost cen energii, a w szczegdlnosci
kosztéw ogrzewania, powinien skutkowac rosnaca
popularnoscia nowych mieszkan, o udokumentowanym
wysokim standardzie termicznym i niskim zuzyciu energii.
Elastycznosc osiggana poprzez miks energetyczny, taki jak
potaczenie sieci energetycznej, energii stonecznej i
wiatrowej lub geotermalnej, bedzie bardzo ceniona. W
przypadku doméw pasywnych lub rozwigzan niemal
pasywnych rowniez mile widziana bytaby mozliwosc¢
uzycia tradycyjnych kominkéw lub dodatkowych
rozwigzan izolacyjnych w sytuacjach kryzysowych.

Spadek znaczenia zakupdw inwestycyjnych

Zapowiedzi zaostrzenia polityki podatkowej juz wyraznie
zmniejszyty zainteresowanie kupnem mieszkan na
wynajem. Stabilizacja sytuacji na Ukrainie oraz powrdt
niektérych ukrainskich najemcéw do kraju wzmocnityby

trend spadku zakupdw inwestycyjnych.
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Znaczenie rynku wtérnego

Ze wzgledu na rosnace ceny wykonczenia mieszkania oraz
wysokie ceny za m* na rynku pierwotnym, w
nadchodzacych latach spodziewany jest wzrost sprzedazy
na rynku wtornym. Jego zaleta jest to, Ze mieszkania sa juz
wykonczone, wiec catkowita cena jest juz okreslona, a czas
potrzebny do wprowadzenia sie krotszy. Co wiecej, cena
mieszkania na rynku wtdérnym nie zalezy od zmieniajacych
sie cen materiatéw budowlanych, wiec sprzedajacy moga
by¢ bardziej sktonni do negocjacji cen.

Obawy o los budynkéw z wielkiej ptyty

Popyt na rynku wtérnym moze zostac ostabiony obawami
o0 przysztos¢ budynkow zrealizowanych w technologii
wielkoptytowej, ktére stanowig bardzo duza czesé
zasobow w najwiekszych miastach w Polsce. W Europie
zazwyczaj z czasem staja sie one miejscem zamieszkania
imigrantéw, co powoduje odptyw zamozniejszych
mieszkancow do innych miejsc.

O



Kluczowe grupy popytowe: perspektywa srednioterminowa

Oczekiwana reakcja kluczowych grup:

Ze wzgledu na proinflacyjny wptyw obecnej wojny w Zatoce Perskiej,
oczekiwania dotyczace przysztych obnizek stop NBP w 2026 roku ulegty
znacznym zmianom. Wiekszo$¢ ekonomistow zaktada, ze obecna stopa

pozostanie do korica roku na obecnym poziomie (3,75). Dlatego trudno Ku pujacy na wtasne Ku pujacy na wtasne
potrzeby - za gotéwke potrzeby - na kredyt

przewidzie¢ spadek stop procentowych kredytow hipotecznych - wrecz
przeciwnie, mozna sie spodziewad niewielkiego wzrostu. Nizsze stopy
procentowe moga by¢ widoczne raczej w 2027 lub nawet 2028 roku, w
zaleznosci od rozwoju sytuacji w Polsce i otoczeniu globalnym.

Duza pula gotowych, niesprzedanych mieszkan bedzie hamowac wzrost
cen w niektorych miastach, ale nie w Warszawie czy Trojmiescie,
zachecajac posiadaczy oszczednosci do dokonywania zakupdw. W
przypadku Warszawy i Trojmiasta liczba transakcji dokonywanych przez te

grupe popytu bedzie rosta ze wzgledu na obawy wzrostu cen. Inwestorzy U kralncy
. . . . L (kupujacy na wynajem) - Kupujacy na wiasne potrzeby
Grupa kupujgcych na wynajem pozostanie ograniczona, ale niektorzy beda stopniowo wymieniac - beda kupowac coraz wiecej

potprofesjonalni wiasciciele zdecyduja sie sprzedac lokale o nizszym
poziomie energooszczednosci, aby kupi¢ nowe mieszkania. Niewielka
obecnie nowa grupa nabywcow - ukrainscy migranci - bedzie stopniowo
rosnac, podnoszac swoj standard mieszkaniowy.
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zasob na nowszy



Kluczowe czynniki popytu w Srednim i dtugim okresie

Wzrost popytu na mieszkania w wiekszosci analizowanych metropolii bedzie powodowany przez:

wzrost liczby gospodarstw domowych (w tym zwigzanych z migracja zagraniczna),

zmniejszenie liczby 0séb w przecietnym gospodarstwie domowym (mniejsze gospodarstwa, jak osoby samotne -
potrzebujg wiecej przestrzeni mieszkalnej na osobe)

wzrost zamoznosci spoteczenstwa oraz potrzeby poprawy standardu zycia zarowno pod wzgledem dostepnej
powierzchni mieszkania jak i funkcjonalnosci i efektywnosci energetyczne,

dalszy rozwdj sektora kredytow hipotecznych, mozliwy dzieki nizszym stopom procentowym, niskiemu poziomowi
zadtuzenia hipotecznego oraz wzrostowi dochodow,

rosngce zjawisko ,dwumieszkaniowcow” (gospodarstw domowych korzystajgcych na state z wiecej niz jednego
miejsca zamieszkania).
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Zrédta danych

 JLL - Biezacy monitoring rynku pierwotnego nieruchomosci mieszkaniowych

Od pazdziernika 2025 roku baza danych rynku mieszkaniowego JLL zostata czesciowo wzbogacona o aktualne dane dostarczane przez BIG DATA rynekpierwotny.pl.

JLL, analizy wewnetrzne i raporty

Eurostat, OECD, Oxford Economics

Gtowny Urzad Statystyczny (GUS), Narodowy Bank Polski (NBP)

Raporty AMRON-SARFiN (Zwigzek Bankéw Polskich), BIK (Biuro Informacji Kredytowej)

Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji(MSWiA), Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego, Ministerstwo Finansow
Sprawozdania roczne deweloperéw gietdowych

Inne publicznie dostepne Zrodta wskazane w raporcie

Niniejszy raport zostat sporzadzony w oparciu o powyzsze zrodta, z wykorzystaniem danych aktualnych na I kwartat 2026 r. lub najnowszych dostepnych. Wtasny
monitoring i analiza rynku JLL sg uzupetniane, w stosownych przypadkach, danymi zewnetrznymi i analizami uznanych instytucji rynkowych i statystycznych.
Wszystkie dane pochodzace od innych instytucji, wykorzystane w niniejszym raporcie, pochodza wytacznie z publicznie dostepnych raportow rynkowych.
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(@)JLL SEE A BRIGHTER WAY

Disclaimer

Niniejsza publikacja stanowi wytaczna wiasnos$¢ JLL i nie moze by¢ kopiowana, powielana ani rozpowszechniana, w catosci aniw
czedci, w jakiejkolwiek formie i przy uzyciu jakichkolwiek srodkéw, bez uprzedniej pisemnej zgody JLL.

Wszelkie informacje zawarte w niniejszej publikacji pochodza ze Zrédet uznanych za wiarygodne. Jednakze JLL nie sktada zadnych
o$wiadczen ani nie udziela gwarancji co do ich doktadnosci lub poprawnosci. Bedziemy wdzieczni za poinformowanie o wszelkich
niescistosciach w celu ich skorygowania.

Wszelkie szacunki oraz prognozy zawarte w niniejszej publikacji nalezy interpretowac scisle w potaczeniu z wyjasnieniami,
zastrzezeniami oraz zatozeniami zawartymi w jej tekscie. Takie szacunki oraz prognozy sg przygotowywane w celu utatwienia
analizy mozliwych rezultatoéw i z zatozenia sa w znacznej mierze subiektywne. Nie majg one natomiast na celu udzielenia
jakichkolwiek zapewnien, ze wystapi okreslony rezultat lub wynik. Zatozenia, na ktérych opieraja sie szacunki i prognozy,
traktowane sg jako rozsadne i wiarygodne na dzien przygotowywania niniejszej publikacji. Nie udziela sie jednak zapewnien co do
ich poprawnosci lub wyczerpujacego charakteru czy co do tego, ze pozostana poprawne takze w przysztosci.
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