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KLUCZOWE INFORMACIE

Rynek PRS w Polsce w fazie dynamicznej
transformacii i instytucjonalizacii

Rosnace zainteresowanie inwestorow
krajowych i zagranicznych

Wysoki popyt na najem wspierany
przez czynniki demograficzne

Ograniczona dostepno$¢ mieszkan
na sprzedaz wzmacnia rynek najmu

Polska ma jeden z najnizszych udziatow
najmu komercyjnego w UE, jednoczesnie
wyraznie powyzej Sredniej UE pod
wzgledem wiasnosci.

Dynamiczny rozwoj sektora wynika
Z atrakcyjnej relacji ryzyka do
oczekiwanej stopy zwrotu.
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30,7 tys. mieszkan .
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Instytucjonalny rynek mieszkai na wynajem (PRS) w Polsce
znajduje si¢ w fazie intensywnej transformacji, napedzanej
jednoczesnym wzrostem podazy, ewolucja strategii inwestycyjnych
oraz postepujaca instytucjonalizacja tego segmentu rynku.
W ostatnich latach sektor ten systematycznie zyskuje na znaczeniu,
przyciagajac coraz wigksze zainteresowanie zaréwno kapitatu
krajowego, jak i zagranicznego. Jego atrakcyjnos¢ opiera sie na
stabilnych fundamentach rynkowych, w tym utrzymujacym sie
silnym popycie na mieszkania na wynajem, dtugoterminowych
trendach demograficznych oraz rosnacej preferencji dla elastycznych
form zamieszkania w poréwnaniu z wtasnoscia mieszkaniowa.
W $rednim horyzoncie czasowym segment mieszkaniowy powinien
pozosta¢ jednym z kluczowych obszaréw rynku nieruchomosci.
Obnizona dostepnos¢ zakupu mieszkan - w poréwnaniu z okresem

niskich  stdp  procentowych oraz funkcjonowania  programu
,Bezpieczny Kredyt” - prowadzi do wzrostu liczby gospodarstw
Wskazniki ekonomiczne - Polska 2023

Produkt Krajowy Brutto (%, 1/r) 02

Inflacja CPI (%, r/r) 116

$rednie wynagrodzenie brutto (%, 1/r) 131

Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) 52

NBP gtowna stopa procentowa (%) 575

EURPLN 434

USDPLN 394

domowych pozostajacych w sektorze najmu, co z kolei wzmacnia
fundamenty popytowe dla dalszego rozwoju rynku PRS.

Pomimo obserwowanej dynamiki wzrostu, instytucjonalny rynek
mieszkai na wynajem w Polsce pozostaje silnie skoncentrowany
w najwiekszych aglomeracjach miejskich, przede wszystkim
w Warszawie, Krakowie i Gdarisku. W ciagu ostatnich pieciu lat do
uzytkowania oddano tacznie niespetna 25 tys. lokali, co odpowiada
okoto 82% obecnych zasobdéw sektora. W samym 2025 roku podaz
zwiekszyta sie o 5,8 tys. mieszkan, natomiast w latach 2026-2027
planowane jest oddanie kolejnych okoto 5,0 tys. lokali.

Jednoczesnie rynek stopniowo sie dywersyfikuje. Obok klasycznych
projektéw mieszkaniowych przeznaczonych na najem
dtugoterminowy pojawiaja sie formaty co-livingowe oraz inwestycje
o charakterze hybrydowym, taczace funkcje PRS z prywatnymi
akademikami lub oferta najmu krétkoterminowego.

Z danych Eurostatu wynika, ze okoto 87% mieszkaficéw Polski
zamieszkuje lokale bedace wtasnosciag ich gospodarstw domowych,
podczas gdy jedynie 13% korzysta z mieszkal na zasadzie najmu.
Oznacza to, ze Polska od wielu lat charakteryzuje sie jednym
z najnizszych udziatéw najmu komercyjnego w  strukturze
mieszkaniowej w Unii Europejskiej. Prognozy ekspertdw wskazuja
jednak, ze do 2040 roku - mimo utrzymania dominujacej roli
witasnosci - udziat oséb zamieszkujacych we wtasnych lokalach
ulegnie stopniowemu obnizeniu na rzecz dalszego wzrostu znaczenia
rynku najmu.
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Zasohy PRS w podziale na gtdwne rynki, Il pot. 2025
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1,0tys. mieszkan
NOWA PODAZ, 4 kw. 2025

9,8 tys. mieszkarn
NOWA PODAZ, OSTATNIE 4 KWARTALY

9,0 tys. mieszkan
POWIERZCHNIA W BUDOWIE" (2026-2027)

Zasohy w budowie w podziale na gtowne rynki (2026-2027)

Krakow
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Najwieksze budynki oddane do uzytkowania,

ostatnie 4 kwartaty

2019 2020
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Istniejacy  mm Planowany  m W budowie

Najwieksze budynki w budowie
(planowana data oddania 2026-2027)

LICZBA
BUDYNEK MIESZKAN
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Struktura zasobow PRS wedtug operatorow,
I pot. 2025
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Struktura ludnosci wedtug statusu 68 ) f—
zamieszkania (wiasnosc lub najem) o whasnose 87 837/% | 871%
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W 2024 roku 68% ludnosci UE mieszkato 893
871

w lokalach stanowigcych ich wiasnosc, H[]lsl\sNglA
natomiast pozostate 32% zajmowato BElGIA.
mieszkania wynajmowane.

Najwyzszy odsetek wtasnosci odnotowano
w Rumunii (34%), na Stowacji (33%),
na Wegrzech (92%) oraz w Chorwacii
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z wyjatkiem Niemiec (53% ludnosci 734 — T

mieszkato w wynajmowanych lokalach). 737

Polska ma jeden z najnizszych udzialdw W

najmu komercyjnego w UE, jednoczesnie Csvﬂ
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0 2054 1947
Rynek PRS w Polsce T SZCZECIN s T 0
EGENDA 282 721 0
A 0 b 171 2600-3000 171 1600- 2000
D Istniejace zasoby Planowane zasoby -
(liczba mieszkar) (liczba mieszkar)
Zasoby w budowie T Przedziat cenowy )
(iczba mieszkar, planowana 1 dla mieszkan Hpokojowyeh POZNAN WARSZAWA
data oddania 2026-2027) (PLN/miesiac) v
t0DZ
POZNAN WARSZAWA LUBLIN
3245 9759 390
s o 388
Przedziat cenowy mieszkar T LUBLIN
wWarszawie*(Ile/miesiac) L WROCEAW 1643 !
171 2600- 2800 71 2800- 3900 20 b
1pokojowe 2800 3900
2 pokojowe 3000 4300 KATOWICE
3 pokojowe 4900 6700 KRAKGW
>3 pokojowe 5800 8600
: 4984 9798 1952
T oo 1o
- 1850 164
~ D o300-2700 7] 2200- 2700 171 2000- 2200

*Zakres czynszow odpowiada pierwszemu i trzeciemu kwartylowi dla dostepnych lokali
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STOPA KAPITALIZAC)I TYPU ,PRIME" PRS

Top S transakeji inwestycyjnych PRS w Polsce, ostatnie 4 kw.

NAZWA PROJEKTU

AFl Home Metro Szwedzka / ex. Bohema Warszawa

AFl Metro Zachdd Warszawa

Gdansk Old Town Gdarisk

Riverside Gdarisk Gdansk

Noli Studios Nad Stawem Gdarisk
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Wolumeny inwestycyjne (min€)
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Prywatne akademiki

Szwedzka AFl Europe OKAM Capital
Czluchowska 47 AFl Europe Dom Development

takowa 59 NREP Moderna

Siennicka § NREP SuperNova
Nad Stawem 13 NREP SuperNova
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WOLUMEN TRANSAKCYINY (min EUR)
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Atrakcyjnosc sektora wynika

204 202 Z relatywnie wysokich stop zwrotu
na poziomie 5,5-6,5%, pomimo
utrzymujqcej sie ograniczonej
skali aktywnosci inwestycyjnej.
Jednoczesnie dalsza ekspansja

AR sektora napotyka istotne
ograniczenia, w tym niepewnosc
. 2025 regulacyjng, ryzyko walutowe
2 oraz wysokie koszty gruntow
I k. 2025 5 i finansowania.
k. 2025 H Karolina Wojciechowska
a Dyrektorka, Dziat Rynkéw Kapitatowych
Il kw. 2025 g BNP Paribas Real Estate Poland
b 2025 :
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