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Informacje wstepne:

Niniejsza analiza zostata sporzgdzona na podstawie powszechnie dostepnych danych.

Informacje przedstawione w tej analizie sg prywatnymi opiniami autora i nie stanowig
rekomendacji inwestycyjnych w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19
pazdziernika 2005 roku w sprawie informacji stanowigcych rekomendacje dotyczgce
instrumentow finansowych, ich emitentéw lub wystawcéw (Dz. U. z 2005 roku, Nr 206, poz.
1715).

Autor w artykutach opiera sie na swojej wiedzy oraz pogladach, wedtug stanu na dzien ich
sporzadzenia. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za decyzje inwestycyjne ani za szkody
poniesione w wyniku decyzji inwestycyjnych podjetych na podstawie analizy czy
rekomendaciji.

Rekomendacje i analizy nie majg na celu nakfaniania do nabycia lub zbycia jakichkolwiek
instrumentow finansowych, inwestycji oraz nie stanowia jakiejkolwiek gwarancji, ze dana
strategia, czy projekcja cenowa jest wtasciwa dla konkretnego uzytkownika. Korzystajac z
rekomendacji oraz analizy nie nalezy rezygnowac z przeprowadzenia niezaleznej oceny i
uwzglednienia innych niz przedstawione czynnikdw ryzyka wigzgcych sie z danym
instrumentem finansowym.

Dynamika — miara zmiany miedzy okresami gdzie 1,00 swiadczy o braku zmian, 1,1 —wzrost o
10%, 0,9 — spadek o 10%.

Srednia geometryczna — Uwzglednia zmiane ceny miedzy pierwszym i ostatnim okresem
Odchylenie standardowe — przecietne odchylenie od sredniej (miara ryzyka).

Beta — miara wrazliwosci wzgledem WIG (ponizej 1 — reaguje stabiej, powyzej 1 — reaguje
silniej).

Wskaznik Sharpa — miara premii za ryzyko (nadwyzki ponad stope zwrotu od inwestycji
wolnych od ryzyka).

Regresja (b) — miara nachylenia trendu (dodatnia wartos$é oznacza trend wzrostowy).
Miasto_O — wykres odnosi sie do cen ofertowych we wskazanym miescie.

Miasto_T — wykres odnosi sie do cen transakcyjnych we wskazanym miescie.
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Biatystok

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w Biatystoku prezentowat dosy¢
11000 stabilne ceny nieruchomosci mieszkaniowych na
10000 przestrzenilat 2013-2017. Od IIl kwartatu 2017 roku
9000
4000 obserwujemy ciggly wzrost cen zaréwno
7000 ofertowych jak i transakcyjnych.
6000
5000
4000 Na rynku wtérnym w Biatystoku do 2015 roku

obserwowalismy spadek cen nieruchomosci. Od
2017 roku zauwazamy znaczne wzrosty cen na tym

e Biatystok_O Biatystok_T ryn ku .
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Rok 2021 jest na rynku mieszkaniowym w

Rynek Wt(')rny -cenazam?2 B|af . 3
L0000 ymstoku pod znakiem silnego wzrostu cen.
9000 Trend wzrostowy jest widoczny nieprzerwanie od
jggg 2017 roku. i IV kwartat 2021 roku charakteryzowat
6000 sie silnym wzrostem cen ofertowych na rynku
5000 pierwotnym. Na rynku wtérnym réwniez sg
;‘222 zauwazalne podwyzki cen. W 2022 roku pomimo
2855858555558 88¢688¢8¢8¢88¢ wzrostu stop procentowych nadal zauwazalny jest
e Biatystok_O Biatystok_T

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w
2023 roku w Biatymstoku jest dos¢ stabilna i
korzystna zaréwno dla  kupujgcych, jak i
388? wynajmujacych. Wedtug danych z grudnia 2022
1§§§2 roku, Srednia cena ofertowa mieszkania na sprzedaz
00% |‘ w Biatymstoku wynosita okoto 8,5 tys. zt za metr
900% kwadratowy, co oznacza wzrost o 18% w stosunku
oo do stycznia tego samego roku. Jednak w
poréwnaniu z innymi miastami, ceny mieszkan w
Biatymstoku sg nadal relatywnie niskie i przystepne
dla wielu oséb. Na rynku pierwotnym dostepnych
byto okoto 900 ofert mieszkan, gtéwnie dwu- i
trzypokojowych.
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Rynek wtérny - wzrosty

o Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych w

6,00% 2023 roku zaczat sie stabilizowaé po gwattownym

4,00% s . o

2,00% || | | | || ||| || | wzroscie cen w 2022 roku, spowodowanym m.in.

Z‘;Sj Hbee HHL AL naptywem imigrantéw z Ukrainy, wzrostem stop

-4,00% procentowych i inflacji oraz ograniczonym
dostepem do kredytdéw hipotecznych.
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Bydgoszcz

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w Bydgoszczy prezentuje duze

10000 wahania cen siegajgce 9 p.p. w ciggu kwartatu. Od
9000 2017 roku obserwujemy zwiekszone tempo wzrostu
8000 cen mieszkan.

7000

6000 ,

5000 Rynek wtérny prezentuje stabilne wzrosty cen w
4000 analizowanym okresie. Podobnie jak na rynku

pierwotnym w 2017 roku rozpoczat sie okres
silniejszych ~ wzrostéw cen. W 2021 roku
———Bydgoszcz O Bydgoszcz T obserwujemy ustabilizowany wzrost cen za m2
mieszkania. Il kwartat biezgcego roku kontynuowat
wzrost cen chociaz o nizszej dynamice.

5000 Rok 2022 nadal obrazuje wzrost cen nieruchomosci.
8000 Wzrost stdp procentowych nie wptynat na dynamike

7000 wzrostu cen w Bydgoszczy.
6000
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Rynek wtdérny - cena zam2

5000 . . 7 . . .
1000 Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w

3000 2023 roku w Bydgoszczy jest dosé korzystna dla
0s6b szukajgcych nowego mieszkania. Wedtug
Przewodnika po Polskim Rynku Nieruchomosci
——Bydgoszcz 0 Bydgoszcz_T 2023, Bydgoszcz jest jednym z najbardziej
atrakcyjnych miast pod wzgledem inwestycyjnym w
Polsce, ze wzgledu na swdj dynamiczny rozwdj
gospodarczy, spoteczny i kulturalny. Miasto oferuje
wiele mozliwosci dla biznesu, edukac;ji i turystyki.
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Rynek pierwotny - wzrost
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- ‘ “
0.00% |||, [ B O

-5,00%

Na rynku pierwotnym w Bydgoszczy dostepnych jest
wiele nowych inwestycji, ktére oferujg mieszkania w
roznych standardach, lokalizacjach i cenach.
Wedtug portalu Wybierz Dewelopera, w 2023 roku
planowano odda¢ do uzytku okoto 4 tys. mieszkan w
Bydgoszczy, co stanowi wzrost 0 20% w poréwnaniu
z 2021 rokiem. W pordéwnaniu z innymi miastami,
ceny mieszkan w Bydgoszczy sg nadal relatywnie
Rynek wtérny - wzrosty niskie i przystepne dla wielu 0séb.
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8,00%

6'00% 7 7 . . . .
4,00% Rynek wtérny w Bydgoszczy réwniez jest aktywny i

2,00% ] | || | | | ‘ | | | ‘ ‘ | ‘ | ‘ ot || I | zrc')inico.wany. Srednia cena ofertovya mieszkania na
0% T | o ' L sprzedaz na rynku wtérnym wynosita okoto 7,5 tys.
zt za metr kwadratowy, co oznacza wzrost 0 15% w
stosunku do stycznia tego samego roku. Na rynku
wtérnym dostepnych byto okoto 1,5 tys. ofert
mieszkan, gtéwnie dwu- i trzypokojowych.
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Gdansk

Rynek pierwotny - cena zam2
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Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny prezentuje silne wzrosty cen za m2
mieszkania od 2013 roku. Wzrosty w ciggu kwartatu
siegaja 10 p.p.. W 2017 i 2019 roku
zaobserwowalismy ze ceny ofertowe i transakcyjne
byty zblizone do siebie.

W Il kwartale 2021 roku obserwujemy lekka
korekte cen transakcyjnych. Druga potowa 2022
roku prezentuje nam istotne wahania cen.

W 2023 roku obserwujemy staty wzrost cen.

Rynek wtérny w Gdansku od 2014 roku prezentuje
nieco stabsze wzrosty cen transakcyjnych bo
dochodzace do 8 p.p.. Od 2017 roku obserwujemy
silniejsze wzrosty cen.

W 2022 roku nadal obserwujemy wzrosty cen
mieszkan. Jednak na rynku pierwotnym w IV
kwartale byta zauwazalna korekta cen.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Gdarisku w
2023 roku jest bardzo dynamiczny i zréznicowany. Z
jednej strony obserwujemy wysoki popyt na
mieszkania, zwtaszcza w atrakcyjnych lokalizacjach,
takich jak Stare Miasto, Wrzeszcz czy Oliwa. Z
drugiej strony mamy do czynienia z ograniczong
podazg nowych inwestycji, spowodowang m.in.
rosngcymi kosztami budowy, brakiem dostepnych
terendw i trudnosciami z uzyskaniem pozwolen.
Wedtug danych EY Polska, w 2023 roku planowano
oddaé do uzytku okoto 5 tys. mieszkan w Gdanisku,
co stanowi spadek o 30% w pordéwnaniu z 2021
rokiem.

’D\ TERMOWIZJA
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Gdynia

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny prezentuje silne wzrosty cen za m2

14000 mieszkania od 2013 roku. Wzrosty w ciggu kwartatu
12000 siegaja 10 p.p.. W 2015 i 2017 roku
1000 zaobserwowalismy ze ceny ofertowe i transakcyjne
3000 byty zblizone do siebie. Po skokowym wzroscie cen
000 na przetomie 2020/2021 roku dalej wzrost cen jest

igggmnMrﬁmmmthwwmQOOHHNNmm obserwowalny.
EEEEEEEEEEEEEEEEEE Rynek wtérny w Gdyni od 2017 roku w ktérym
——Gdynia 0 ——Gdynia_T nastgpit znaczny wzrost cen mieszkan prezentuje

stabilny wzrost cen.

Rynek wtdérny - cena za m2

W pierwszych dwéch kwartatach 2022 ceny

13000

12000 kontynuowaty  wzrost zaréwno na  rynku
10000 pierwotnym jak i wtédrnym.
9000
8000
7000 . .z
6000 W Il kwartale zauwazylismy korekte cen na rynku
proes pierwotnym o niespetna 4 p.p. Jednak IV kwartat
SS5S5&5c5S5scs888858¢888¢8¢8¢%8 odrobit chwilowe obnizki wzrostem n prawie 14 p.p.
——Gdynia 0 ——Gdynia_T Warto zwrdcié¢ uwage na uwage NBP co do danych
na rynku pierwotnym: ,, Wobec duzych wahan liczby
) transakcji  mieszkann  sprzedanych na  rynku
Rynek pierwotny - wzrost . p . . .
ynexp Y pierwotnym w poszczegdlnych dzielnicach Gdyni od
20,00% , L.
15.00% Il kwartatu 2021 r. wprowadzono system Sredniej
10,00% ceny w zt/mkw. wazonej liczbq Iludnosci w
ol | I YT ini "
0005 . I||| T TR | i wyszczegdlnionych segmentach rynku.
-5,00% | I I
-10,00%
-15,00%
SS8S88888S88S98888¢s8¢88¢8¢88¢%
gggggegegggggggggegeggsy
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Rynek wtérny - wzrosty
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Katowice

Na co zwroci¢ uwage:
Rynek pierwotny - cena zam2 Na rynku pierwotny w widaé zwiekszajgcy sie popyt
12000 na nieruchomos$ci mieszkaniowe. Obrazuje to
11000 Regresja (b) ktora pokazuje o ile Srednio wzrasta

10000
9000 / cena 1m2 nieruchomosci mieszkaniowej. Znaczny

o / spadek réznicy miedzy cena ofertowg a
Eggg transakcyjng w 2019 uwidacznia zwiekszajacy sie
4000 popyt (kupujagcy ma coraz mniejszg mozliwosé
negocjacji ceny). W IV kwartale 2019 roku rynek
pierwotny (deweloperzy) zareagowali na
——~Katowice_O Katowice_T zwigkszone zainteresowanie nowymi mieszkaniami
i podniesli ceny. Wzrosty cen ofertowych
nieprzerwanie od niemal 2 lat do czasu wybuchu
pandemii. W Il kwartale 2020 widzimy
4000 wyhamowanie cen ofertowych i obnizke w cenach

7000 transakcyjnych.
6000
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Rynek wtérny - cena zam2

9000

2000 Rynek wtdérny charakteryzuje sie mocniejszymi
o wzrostami i wiekszym ryzykiem. Wskaznik Sharpa
wskazuje na to ze w analizowanym okresie wybor
inwestycji w mieszkanie byto dobrym pomystem.
Wzrost cen transakcyjnych jest niemal linig prostg
wzrostowga. Raczej bez oznak znacznych spadkéw
cen na nastepny okres. Nawet Covid-19 nie
Rynek pierwotny - wzrost spowodowat przerwania trendu wzrostowego.
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Ostatni kwartat 2020 r. zakoriczyt sie wzrostami cen.
Na rynku wtérnym widzimy coraz wiekszg rdéznice
pomiedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi.
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e W 2022 roku pomimo wzrostu stdp procentowych

nadal zauwazalny jest wzrost cen mieszkan.
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Wedtug danych GUS, w pierwszym pétroczu 2023
roku w Katowicach rozpoczeto budowe 940
Rynek wtérny - wzrosty mieszkan, co stanowi wzrost o 31% w poréwnaniu z
10,00% rokiem poprzednim. Jednak liczba mieszkan
oo oddanych do uzytkowania spadta o 92,5% w
oo | | ‘ ‘ | | | ” | | czerwcu 2023 roku w stosunku do czerwca 2022
0,00% ol Il ' ol 1 | LI , . fa e . . , .
2,00% N I L R ! I roku. To $wiadczy o opdznieniach i trudnosciach w
realizacji inwestycji mieszkaniowych.

-4,00%
-6,00%
-8,00%

01.03.2013
01.09.2013
01.03.2014
01.09.2014
01.03.2015
01.09.2015
01.03.2016
01.09.2016
01.03.2017
01.09.2017
01.03.2018
01.09.2018
01.03.2019
01.09.2019
01.03.2020
01.09.2020
01.03.2021
01.09.2021
01.03.2022
01.09.2022
01.03.2023
01.09.2023

B Katowice_dynamika

IS
Analiza wykonana na zlecenie TermowizjaDefektu.pl D TERMOWIZJA
DEFEKTU



Kielce

Na co zwrdci¢ uwage:
Rynek pierwotny do 2017 utrzymywat wzglednie

Rynek pierwotny - cena zam2

9300 staty poziom cen za nieruchomosci mieszkaniowe.
5300 Od 2018 roku obserwujemy tendencje wzrostu cen
7300 nieruchomosci tak jak w pozostatej czesci kraju.

6300

5300 Rynek wtérny do 2017 roku utrzymywat tendencje
a0 — m:f ——— spadku cen na nieruchomosciach mieszkaniowych.

RERRERRESRERREREREERRRER Od 2017 obserwujemy staty wzrost cen.
—elce_O e Kiclce_T

Rok 2021 byt dla kieleckiego rynku nieruchomosci
nacechowany wzrostami cen nieruchomosci.
Transakcje na rynku pierwotnym byty zawierane w

Rynek wtérny - cena zam?2 )
praktycznie w cenach ofertowych.

7900
7400
6900

6400 W Il kwartale 2022 roku obserwujemy gigantyczny
5900

5400 wzrost cen na rynku pierwotnym. Dane
P wykorzystywane do niniejszej analizy nie pozwalajg

3900

400 na wyjasnienie przyczyn tak duzej zmiany. Niemniej

SEZZZE:Zg:c:5:£:82:8£8¢8&8¢8¢88¢€¢8 w kolejnych okresach warto zwrdci¢ uwage na
Siificiccicccciiccascazc  ksztaftowaniesie cen.
e—Kie|ce_O e Kielce_T
Rynek mieszkan na Kielcach w 2022 roku podaza za
ogdlng  tendencjg  rosngcych  cen,  ktérg
Rynek pierwotny - wzrost obserwujemy W kraju.

16,00%
14,00%
12,00% .
10,00% W trzecim kwartale 2023 roku na rynku
o0 nieruchomosci w Kielcach zanotowano wzrost cen
Yo B - | |,|.‘||I|I|.||||I I 1. mieszkarr, wynikajagcy z ograniczonej podazy
-2,00% . , . ,
-400% | nowych mieszkan i rosngcego popytu gotéwkowego
-6,00% .

222Z82EE5EEESRaSEEENNRR  ikredytowego.

B Kielce_dynamika
Rynek wtorny - wzrosty
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Krakow

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w Krakowie prezentuje
17000 historycznie niska roéznice pomiedzy cenami
15000 ofertowymi a transakcyjnymi. Jednak w | kwartale
1000 2020 obserwujemy znaczny wzrost cen ofertowych
5000 u deweloperéw. Spowodowato to rozstrzat cen
7000 ofertowych i transakcyjnych o ponad 10%. Pomimo
5000 pandemii ceny sprzedazy nieprzerwanie wzrastaja.
W 1l kwartale 2020 roku ceny ofertowe zostaty
nieco skorygowane co zmniejszyto dysproporcje do
cen transakcyjnych.
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Rynek wtérny - cena za m2 Rynek wtérny w  Krakowie charakteryzuje sie
17000 znaczng réznice pomiedzy cenami ofertowymi a
15000 transakcyjnymi. Ceny transakcyjne coraz mocniej
EZZZ odstajg od cen ofertowych. Tak duze réznice moga
9000 nie odzwierciedla¢ rzeczywistych cen
7000 transakcyjnych. Sprzedajacy oczekujg na rynku

5000

wtérnym ceny wyzszej niz na rynku pierwotnym.
Widac¢ przeswiadczenie, ze mieszkanie sprzeda sie
po kazdej cenie.
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e Krakéw_O

Od | kwartatu 2022 do IV kwartatu 2023 ceny

Rynek pierwotny - wzrost ofertowe nieruchomosci w Krakowie podlegaty

16,00% imponujacemu  wzrostowi. Rozpoczynajac  od
.00% poziomu 11 156 ztotych w | kwartale 2022, ceny
200% | | | ol ||||‘|||| I||HH I| rosty dynamicznie, osiggajac rekordowy poziom na
' ' poziomie 14 565 ztotych w IV kwartale 2023. To

znaczacy skok cenowy, ktory odzwierciedla
intensywny popyt na nieruchomosci w tym regionie.
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B Krakéw_dynamika Znaczacy wzrost cen nieruchomosci w Krakowie

mozna przypisa¢ réznym czynnikom. Wzrost

zainteresowania nieruchomosciami w Krakowie,

zaréwno ze strony mieszkancéw jak i inwestoréw

zewnetrznych, spowodowat zwiekszenie popytu na

‘ ‘ | ‘| | | lokalne mieszkania i domy. Jednoczesnie,

.l'l" |'| . ‘| ir m ograniczona dostepnos¢ gruntédw budowlanych oraz

o rosngce koszty budowy przyczynity sie do

6,00% ograniczenia podazy nowych nieruchomosci na
rynku.

Rynek wtérny - wzrosty
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Lublin

Na co zwroci¢ uwage:
Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w Lublinie prezentuje bardzo
12000 zblizony poziom cen ofertowych do cen
o transakcyjnych na nieruchomosciach
9000 mieszkaniowych. Okresowo obserwujemy wyzisze
ceny transakcyjne od ofertowych.
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8000
7000
6000
5000

4000 Rynek wtoérny przedstawia stabilny wzrost cen
zarowno ofertowych jak i transakcyjnych. W
badanym okresie obserwujemy staty poziom réznicy
pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi.
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W Lublinie od | kwartatu 2020 roku do IV kwartatu
L0000 2023 roku obserwowano stopniowy, ale stabilny
9000 wzrost cen nieruchomosci. Warto zauwazyg¢, ze od Il
8000 kwartatu 2021 roku tempo wzrostu znacznie
7000 przyspieszyto, co moze by¢ zwigzane z rézinymi
EZZZ czynnikami, takimi jak rozwdj infrastruktury,
2000 atrakcyjnos¢ inwestycyjna lub wzrost popytu na
nieruchomosci w tym regionie.

Rynek wtdérny - cena za m2
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Poczgwszy od | kwartatu 2020 roku, kiedy $rednia
cena wynosifta 6 151 ztotych, az do IV kwartatu 2023
roku, kiedy osiggneta poziom 10 034 ztote, Lublin

Rynek pierwotny - wzrost do$wiadczyt wyraznego wzrostu cen nieruchomosci.
o0 Warto zwrdci¢ uwage na szybki wzrost cen w
"5.00% okresie od IV kwartatu 2021 roku do IV kwartatu
ggé; | | | 2023 roku, co swiadczy o rosngcej atrakcyjnosci
_Ziggij‘; RIS tego miasta jako miejsca inwestycyjnego oraz
hon miejsca do zycia.

e | Ub lin_O Lublin_

Wzrost cen nieruchomosci w Lublinie odzwierciedla
ogolny trend wzrostu na rynku nieruchomosci w
Polsce, a miasto to wydaje sie by¢ coraz bardziej
atrakcyjng opcjg dla oséb poszukujgcych stabilnych
Rynek wtérny - wzrosty inwestycji lub nowego miejsca zamieszkania.
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Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w todzi wykazuje znaczne

11000 zainteresowanie mieszkaniami od 2016 roku.

o Réznica pomiedzy cenami  ofertowymi i

8000 transakcyjnymi wskazuje wzglednie statg relacje. W

;222 Il kwartale 2020 zauwazyliSmy pierwsze obnizenie

iggg cen u deweloperdow zarowno w ofertach jak i cenach
transakcyjnych.
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Rynek wtérny w todzi prezentuje wysoki wskaznik
Sharpa $wiadczagcy o tym ze inwestycja w
mieszkanie byta dobrym wyborem. W Il kwartale
2020 roku obserwujemy ustabilizowanie cen
ofertowych. Natomiast ceny transakcyjne na rynku
wtdérnym nieprzerwanie rosng pomimo pandemii.

—t6d?_0

Rynek wtoérny - cena zam2
9000
8000
7000

A

6000
5000
4000

1

W todzi obserwujemy stabilny, ale wyrazny wzrost

cen nieruchomosci od | kwartatu 2020 roku do IV

kwartatu 2023 roku. Warto zauwazy¢, ze od |lll

kwartatu 2021 roku tempo wzrostu cen zaczeto

przyspiesza¢, co moze byé wynikiem rdéznych

czynnikéw, takich jak rozwdj infrastruktury,
Rynek pierwotny - wzrost poprawa warunkéw Zzycia czy tez atrakcyjnosé

00 inwestycyjna tego miasta.
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todz_T

Poczgwszy od | kwartatu 2020 roku, kiedy $rednia
cena nieruchomosci wynosita 6 249 ztotych, do IV
kwartatu 2023 roku, kiedy osiggneta poziom 9 202
ztote, £6dz doswiadczyta systematycznego wzrostu
cen nieruchomosci. Szczegdlnie istotne jest
przyspieszenie tempa wzrostu cen od Il kwartatu
2021 roku, co sugeruje rosngcg atrakcyjnosé tego
Rynek wtérny - wzrosty miasta dla inwestoréw i o0s6b poszukujgcych

1?:8822 nowego miejsca zamieszkania.
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4,00% |
KRR RRIRHIE
0,00% |\'||| “ 4 || [ 1

o Wzrost cen nieruchomosci w todzi moze by¢
-2,00%
-4,00%

400% spowodowany rdéznymi czynnikami, takimi jak
o rozwdj gospodarczy, poprawa infrastruktury
miejskiej oraz rosngce zainteresowanie ze strony
inwestordow, co przyczynia sie do dalszego rozwoju i
= todz_dynamika modernizacji tego miasta..
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Olsztyn

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrastajg

10000 od poczatku analizowanego okresu. W 2015, 2017 i
9000 2020 obserwujemy chwilowe zréwnanie cen
8000 ofertowych i transakcyjnych. Zblizone ceny

7000 . . . s o .
ofertowe i transakcyjne obserwujemy réwniez w Il

5000 kwartale 2021 roku.

4000 W | kwartale 2023 roku mamy prawie 9% wzrost
cen. Jest to jeden z najwyiszych wzrostow w
obserwowanym okresie.
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Rynek wtdérny prezentuje stabilny wzrost w
analizowanym okresie. W | kwartale 2021

Rynek wtdérny - cena za m2 . .
obserwujemy korekte cen transakcyjnych.

9500
8500

7500 2021 rok na rynku nieruchomosci w Olsztynie
6500 przedstawit nam stabilny w wzrost cen. Na rynku
izzz pierwotnym transakcje byly zawierane w cenach
1500 ofertowych.
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W pierwszym kwartale 2022 roku $rednia cena
Olsztyn._T nieruchomosci wynosita 6 833 ztote, co w ciggu

e O|sztyn_O
kolejnych kwartatéw stopniowo rosto, osiggajac
poziom 7 060 ztotych w czwartym kwartale 2022
Rynek pierwotny - wzrost roku
16,00%
14,00%
12,00% s .
10,00% Cho¢ w pierwszym kwartale 2023 roku odnotowano
o | | | ‘ ' | niewielki spadek cen do 6 860 ztotych, trend szybko
2,00% . s . 7 s . .
oo . b I||. |||I| ||| .I||le-. Al L (M sie odwrdcit, a ceny znéw zaczety rosng¢, osiggajac
'2:883“ poziom 7 408 ztotych w czwartym kwartale 2023
NI IESSSNDBR228REINERR roku. Ten stabilny wzrost cen sugeruje rozwijajaca
§883388883388833883888¢83% sie infrastrukture, atrakcyjne warunki zycia oraz
. rosnace zainteresowanie miastem ze strony
M Olsztyn_dynamika
inwestorow i oséb poszukujgcych nowego miejsca
do zycia. Olsztyn to idealne potfgczenie uroku natury
Rynek wtérny - wzrosty Z nowoczesnoscig, co czyni je miejscem, ktore warto
8,00% bra¢ pod uwage przy podejmowaniu decyzji

6,00% . .
mieszkaniowych.
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Opole

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w Opolu prezentuje bardzo

10000 zblizony poziom cen ofertowych do cen
9000 transakcyjnych na nieruchomosciach
8000 mieszkaniowych. Okresowo obserwujemy wyzisze
;ZZZ ceny transakcyjne od ofertowych. Od 2020 roku
5000 utrzymujace sie wyzszy poziom cen po ktorych sg
4000 zawierane transakcje w poréwnaniu do cen
RERERERREEERREIRIRERERE ofertowych. W Ill kwartale doszto do oddzielnych
SicdccsccscE8cE8c888E83a ruchéw odnoénie ofert (wzrost) i cen transakcyjnych
——Opole_ 0 Opole_T (spadek).

Rynek wtdérny przedstawia stabilny wzrost cen
2000 zarowno ofertowych jak i transakcyjnych. W
8000 badanym okresie obserwujemy staty poziom réznicy

7000 pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi.
6000

Rynek wtdérny - cena za m2

5000

W Il kwartale 2022 roku obserwujemy gigantyczny
wzrost cen na rynku pierwotnym. Dane

4000
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SESfs2:5:52:5:2:5:88:8¢8¢8¢888¢€¢8 wykorzystywane do niniejszej analizy nie pozwalajg
§ g g g g g g g g g g g g g g g g g g g g g na wyjasnienie przyczyn tak duzej zmiany. Niemniej
—Opole_0 Opole.T w kolejnych okresach warto zwrdéci¢ uwage na

ksztattowanie sie cen.
Rynek pierwotny - wzrost Na rynku pierwotnym w Opolu obserwujemy w
e analizowanym okresie skokowe wzrosty cen
15,00% mieszkan co zdecydowanie wyrdznia ten rynek na
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tle innych miast w kraju.

Natomiast rynek wtorny charakteryzuje sie w miare
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Poznan

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrastajg

13700 od 2014 roku. W 2018, 2019 i 2021 obserwujemy
o chwilowe  zréwnanie cen  ofertowych i
10700 transakcyjnych.

9700

8700

s Rynek wtoérny prezentuje stabilny wzrost w

5700 = analizowanym okresie. W | kwartale 2021
RERERERREEERREIRIRERERE obserwujemy korekte cen transakcyjnych.

———Pozmari_0 Pozan_T Na rynku poznanskim w Il kwartale 2021 roku
zauwazana jest dalsza korekta cen. Za to IV kwartat
. rzyniést znaczy wzrosty cen na rynku pierwotnym.

Rynek wtdérny - cena za m2 przy Y y Y P Y

12000 .

11000 W 2022 roku pomimo wzrostu stép procentowych

10000 . . . 7

9000 nadal zauwazalny jest wzrost cen mieszkan. W IV

jggg kwartale obserwujemy korekte na rynku wtérnym.

6000

5000 .

2000 W Il kwartale 2023 roku ceny siegnety 10,7 tys zt na
N MmO ¢ T N N W O NN OO OO OO O O - 4 N N N m . . ’
Sccssooocossoooossssssss s rynku pierwotnym i 8,9 tys zt na rynku wtérnym za
cggegeoeceoegeceoeness metr kwadratowy. W ostatnim kwartale byt to

——Pomai_0 Pomar_T wzrost 0 5 p.p. w poréwnaniu do wczes$niejszego
kwartatu biezgcego roku.
Rynek pierwotny - wzrost

10,00%

8,00%

6,00%

4,00% | |
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Rzeszow

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena zam2 Rynek pierwotny w Rzeszowie wykazuje nietypowe
11000 zjawisko  wyzszych  cen  transakcyjnych  niz
10000 . . . .
5000 ofertowych. Ceny m2 mieszkania wykazuja wyzsze
8000 odchylenie standardowe. W ostatnich 3 kwartatach
7000 . . A
6000 PO obserwujemy wyhamowanie dynamiki wzrostu cen.
o= e W | kwartale 2020 widzimy nadpopyt, ktéry
BREZi88fsE52882888:88888 powoduje zawieranie transakcji powyzej cen
cggggecengceoegeceness ofertowych. Natomiast w Il kwartale widzimy
——Razeszow_0 Raeszow_T powrét cen transakcyjnych ponizej ceny ofertowe.
Mimo pandemii ceny mieszkan nie zostaty obnizone
) przez deweloperéw.
Rynek wtérny - cena zam2
11000
10000 Rynek wtérny w Rzeszowie prezentuje silniejsze
9000 . . .
4000 wzrosty cen w ciggu ostatnich 2 lat. Nieprzerwane
7000 nawet wystgpieniem pandemii. | kwartat 2020
6000
5000 przyniést najwyzszy wzrost cen od poczatku
s snnesnnannag s AN AR analizowanego okresu.
cotesssmmmreEEemEE e e R RS W 2022 roku pomimo wzrostu stép procentowych
e Rzes20W_O Rzeszéw_T
nadal zauwazalny jest wzrost cen mieszkan.
Rynek pierwotny - wzrost W pierwszym kwartale 2023 roku $rednia cena
20,00% . s . . .
o nieruchomosci wynosita 8 133 ztote, co w ciggu
1000% kolejnych  trzech  kwartatow  wzrosto  do
5,00% | | | ||| | imponujgcych 9 381 ztotych. Ten znaczgcy wzrost
000% |y ~||.'|-.| i AL T cen sugeruje rosngce zainteresowanie miastem ze
S e m e e o e g, strony  inwestorow oraz stabilny  rozwdj
SSSSSSSS55585555535a54 gospodarczy regionu. Rzeszéw jest atrakcyjnym
ceeeeeeeeeeeeeeeee e miejscem do zycia i inwestowania, oferujgcym
W Rzeszéw_dynamika .. . .
dobrze rozwinietg infrastrukture oraz liczne
mozliwosci rozwoju zawodowego i biznesowego.
Rynek wtérny - wzrosty
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8,00%
6,00%
R (RRA 1Sl
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Szczecin

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny w Szczecinie przedstawia mata
13000 réoznice  pomiedzy cenami  ofertowymi a
oo / transakcyjnymi. Okresowo obserwowaliémy wyisze
o / ceny transakcyjne od cen ofertowych. Od Il kwartatu

8000
7000

2020 roku widzimy zwiekszong réznice pomiedzy
000 cenami ofertowymi i transakcyjnymi.
4000 W | kwartale 2022 roku rynek ten jest jednym z

\

l

}
\

RERERERREEERREIRIRERERE nielicznych w ktérym zaobserwowaliémy lekkie
ZZzsssss55555888888888%3 obnizenie cen.
em—SzCzECIN_O Szczecin_T
Na rynku wtérnym obserwujemy stabilny wzrost
. cen za 1 metr kwadratowy mieszkania siegajacy 4-6
Rynek wtorny - cena za m2 Y &gajacy
9500 P-p-
8500
7500 Wedtug ekspertow Polskiego Zwigzku Firm
6500 Deweloperskich, rynek nieruchomosci w Szczecinie
5500 sz s o .
. byt nadal dos$¢ zréinicowany pod wzgledem
2500 lokalizacji i standardu mieszkan. Najwiekszym
N o < < wn wn o o ~ ~ o0 o0 (<)} [«)] o o - - N &N 0 o . . . . . .
ScScZsooccocssssossssssses zainteresowaniem cieszyty sie nowe inwestycje
tggeogoecetcanggeceesnd mieszkaniowe w dzielnicy Pétnoc, ktéra oferowata
D Saczecin. T blisko$¢ centrum miasta i terendw zielonych.
W pierwszym kwartale 2023 roku $rednia cena
Rynek pierwotny - wzrost nieruchomosci wynosita 7 542 ztote, a do czwartego
14,00%
12,00% kwartatu tego samego roku wzrosta do 8 134 ztote.

10,00%
8,00%

Ten znaczacy wzrost cen moze by¢ wynikiem
6,00%
4,00%

l ‘ poprawy warunkéw zycia, rozwijajacej sie
égéz I| el 'Il"l ||||||' |'|||| | | | infrastruktury oraz rosngcego zainteresowania ze
—41003/3 strony inwestorow. Szczecin to miasto o bogatej
o historii, atrakcyjnej lokalizacji oraz rozwinietej sieci

komunikacyjnej, co sprawia, ze jest to miejsce
atrakcyjne zaréwno dla 0séb poszukujgcych
mieszkania, jak i dla inwestoréw.
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Warszawa

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Na rynku pierwotnym w pierwszych analizowanych
16500 4 latach obserwowalismy zjawisk w ktérym ceny
15500 .
14500 ofertowe charakteryzowaty sie trendem
13500 .
12500 spadkowym przy wzrostach cen transakcyjnych na
11500 . 7 . . . .
10500 nieruchomos$ciach mieszkaniowych. Po okresie
9500 , . . .
8500 zrownania cen ofertowych i transakcyjnych w latach
7500 .
8500 — 2016-2017 nastgpit gwattowny wzrost cen.
RERERERREEERREIRIRERERE Ceny na rynku pierwotnym niezmiennie utrzymuja
S = = = = = = = = === = = === = === tendencje wzrostowgq i nie zapowiada sie aby co$

——Warszawa 0 ==—=Warszawa_T miato wptyngé na odwrdcenie trendu.

. Rynek wtérny prezentuje stabilng réznice pomiedz

Rynek wtérny - cena zam2 y . yp . ) .Q . P &dzy

1000 cenami ofertowymi a transakcyjnymi. Od poczatku
16000 analizowanego okresy ceny mieszkan rosng. W |
14000 kwartale 2021 roku doszto do prawie 4% spadku cen
12000 transakcyjnych.

10000 . .

so00 Od Il kwartatu 2022 roku obserwujemy istotny
6000 spadek cen na rynku wtérnym, ktéry kontynuowany

SS58§8885:88388s83s888¢s8¢28¢% jest dalej w | kwartale 2023 roku.

——Warszawa 0 ——Warszawa_T W Il kwartale 2023 roku nastgpit powrét do trendu
wzrostowego w stolicy zaréwno na rynku
pierwotnym jak i wtérnym.

Rynek pierwotny - wzrost

10,00%
8,00%
6,00%
200 | ‘ ‘ ‘
2,00%
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-2,00% I | | ’
-4,00%
-6,00%

SS88S98889888¢888¢c¢ss8¢8¢s¢8%

£88888888888888888888283¢8

W Warszawa_dynamika
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Wroctaw

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny we Wroctawiu charakteryzuje sie
14000 najnizsza zmiennos¢ cen mierzong odchyleniem
13000
12000 standardowym. Obserwujemy silne wzrosty cen w
11000
10000 ciggu ostatnich 2 lat. | kwartat 2020 roku przynidst
9000
8000 wzrost cen na rynku pierwotnym. Negatywne
7000
000 informacje ze swiata mogty sktoni¢ osoby dopiero
BREZi88fsE52882888:88888 rozwazajgce zakup do dokonania transakcji.
cggggecengceoegeceness Natomiast w Il kwartale roku zauwazamy lekkie
—Wrodaw_0  ———Wroclaw_T obnizki cen przez deweloperdw.
) Rynek wtérny we Wroctawiu charakteryzuje sie
Rynek wtérny - cena za m2 , .. ... . ;s .
oo réwniez najnizszg zmienno$¢ cen mierzong
e odchyleniem standardowym. Wysoki wskaznik
e Sharpa  przy cenach  transakcyjnych. W
e przeciwienstwie do rynku pierwotnego IV kwartat
o 2019 przynidst duze zainteresowanie zakupem
R mieszkania na rynku wtérnym i znacznym wzrostem
SgEeCECEC8CEEEEEE888E ¢ ceny. Nawet pandemia nie zatrzymata wzrostu cen
ot O Wi T przy odsprzedazy mieszkania. IV kwartat zakoriczyt
sie ponad 9% wzrostem cen od poprzedniego
kwartatu.
Rynek pierwotny - wzrost
12,00% . . L.
10,00% Lata 2021 i 2022 s3 dla rynku nieruchomosci pod
8,00% . ..
600% ‘ ‘ ‘ znakiem kontynuacji wzrostu cen.
2o | ] ] | ,||||I|I|||_ il |1|, I
-2,00% I I
-4,00%
-6,00%
B Wroctaw_dynamika
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Zielona Gora

Na co zwroci¢ uwage:

Rynek pierwotny - cena za m2 Rynek pierwotny charakteryzuje sie wzrostem cen

8500 przez caly analizowany okres. Poczatek

8000 s . .

7500 gwattownych wzrostédw cen rozpoczat sie w potowie

7000 .

6500 2018 roku i trwa do teraz.

6000

5500

5000 s . . .

2500 Rynek  wtdérny  podobnie  jak  pierwotny

4000 . .

3500 charakteryzuje sie wzrostem cen od poczatku
RERRERRESRERREREREERRRER analizowanego okresu. Nalezy zauwazyé, ze na
= = = = = = = = = = = = === === == rynku wtérnym ceny transakcyjne prezentujg

= Zielona Gora_0 Zielona Géra_T znaczne wahania cen dochodzgce do 10 p.p. w ciggu
kwartatu.

Rynek wtdrny - cena za m2 L B .
Podwyzki stép procentowych w 2022 roku nie

8800

2800 spowolnity wzrostu cen na rynku nieruchomosci.

6800

5800 Poczatek 2023 roku to wzrost o ok. 1% cen na rynku

4800 . . . s

w00 pierwotnym i utrzymanie cen na rynku wtérnym.

2800

e 7ielona Gora_O Zielona Géra_T
Rynek pierwotny - wzrost
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Ogoblne obserwacje analizowanych rynkow:

Ostanie 6 lat byly wzrostowe dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Wzrosty cen rzedu
30% na dosyc¢ stabilnym i stosunkowo mato zmiennym rynku mogty satysfakcjonowaé. A
pamietajmy ze ten wzrost nie uwzglednia miedzy innymi przychoddéw z wynajmu mieszkan.

Watro zauwazyc ze ostatnie 4 kwartaty charakteryzuja sie najsilniejszymi wzrostami cen (od 7
do 34 p.p.). Moze to wskazywac na coraz wieksze zainteresowanie inwestycjami na rynku
nieruchomosci przez osoby, ktére do tej pory byty sceptyczne.

Wysokie ceny i wysokie zainteresowanie mieszkaniami moze powodowacé banke spekulacyjna
na rynku nieruchomosci podobnie jak w 2007-08 roku. Dlatego osoby chcace wejs¢ dopiero w
inwestycje mieszkaniowg powinny patrze¢ na nig zdecydowanie surowszym okiem.
Zauwazmy, ze ostatnie wzrosty cen nie sg tak silne jak przed zatamaniem rynku 11 lat temu.

Mocniejsze wzrosty cen obnizajg rentownos¢ inwestycji i z drugiej strony zwracajg uwage oséb
niezajmujgcych sie na co dzien inwestowaniem. To pofaczenie daje dodatkowe (mozliwe ze
zyskowniejsze) okazje i wieksze ryzyko (mniejszg przewidywalnos$¢) nowych inwestycji.
Obecna sytuacja powinna sie utrzymaé do czasu podwyzszenia stdép procentowych.

| kwartat 2020 r. jest ostatnim okresem przed wybuchem epidemii koronawirusa w Polsce.
Zauwazy¢ mozemy kontynuacje wzrostu cen nieruchomosci. Niepokojgce informacje ze $wiata
mogg wzmacniac cheé inwestowania, w uwazane za bezpieczne nieruchomosci.

W Il kwartale zauwazyliSmy wyhamowanie wzrostu cen mieszkan u deweloperéw. Natomiast
sprzedawcy na rynku wtdérnym kontynuujg sprzedaz w coraz wyziszych cenach. Warto
zauwazyé, ze powyisza prezentacja rynku nieruchomosci skupia sie na cenie mieszkan
pomijajac wolumen sprzedazy. Interwencje rzgdowe poprzez doptaty i znaczne obnizenie stop
procentowych wsparty strategie polegajgca na przeczekaniu skutkéw pandemii. Wobec czego
wiele firm nie musi obniza¢ ceny, wystarczy ze je utrzymuje. Niskie stopy procentowe
wyeliminowaty réwniez wiele mozliwosci bezpiecznej alokacji sSrodkéw. Kapitat bedzie szukat
inwestycji w rentowne przedsiewziecia i cze$¢ na pewno wptynie do nieruchomosci.

W roku 2020 widzimy zauwazalny wzrost cen nieruchomosci spowodowany zwiekszonym
zainteresowaniem na stabilne i materialne inwestycje. W IV kwartale niemal we wszystkich
miastach mamy kontynuacje wzrostu cen.

Od pazdziernika 2021 roku Rada Polityki Pienieznej (RPP) konsekwentnie podwyzsza stopy
procentowe. Stopa referencyjna wzrosta z 0,5 p.p. do 6,75 p.p. we wrze$niu 2022 roku.

W roku 2022 zaobserwowalismy wzrosty cen mieszkan we wszystkich najwiekszych miastach
w kraju. Zmiana otoczenia na rynkach finansowych nie miata wptywu na rynek nieruchomosci.

Poczatek 2023 roku nie zmienit znacznie sytuacji na rynku. Niemniej mozemy zaobserwowa¢
0golng lekka korekte cen na rynku wtérnym i kontynuacje wzrostéw na rynku pierwotnym.

IS
Analiza wykonana na zlecenie TermowizjaDefektu.pl D TERMOWIZJA
DEFEKTU



Bibliografia:

1. http://www.nbp.pl/
2. http://stat.gov.pl/
3. https://stooq.pl/

IS
Analiza wykonana na zlecenie TermowizjaDefektu.pl D TERMOWIZJA
DEFEKTU



’”@ TERMOWIZJA

DEFEKTU

Fundacja Twoja Droga Rozwoju z siedzibg w Krakowie
jest wtascicielem marki TermowizjaDefektu.pl



