= TERMOWIZJA Wykonano dla TermowizjaDefektu.pl
DEFEKTU Przeglady techniczne nieruchomosci przed zakupem.

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Okres | kwartat 2007 do | kwartat 2025

Opracowat:

Andrzej Pluta
licencja maklera papierow
wartosciowych nr 3067

2025-05-20

Agnieszka Kosla marketing@kejor.eu



Informacje wstepne:

Niniejsza analiza zostata sporzadzona na podstawie powszechnie dostepnych danych.

Informacje przedstawione w tej analizie sg prywatnymi opiniami autora i nie stanowia
rekomendacji inwestycyjnych w rozumieniu Rozporzadzenia Ministra Finanséow z dnia 19
paidziernika 2005 roku w sprawie informacji stanowigcych rekomendacje dotyczace
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
rekomendacji.

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 wiasciwa dla konkretnego uzytkownika. Korzystajac z
rekomendacji oraz analizy nie nalezy rezygnowac z przeprowadzenia niezaleznej oceny i
uwzglednienia innych niz przedstawione czynnikdw ryzyka wigzacych 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 o0 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¢ 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
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Do roku 2008 na rynku nieruchomosci w Biatymstoku widoczne byty gwattowne wzrosty cen spowodowane
banka spekulacyjng. Po stabilizacji cen az do 2019 roku ceny nie przekroczyty tych z pierwszej dekady
dwutysiecznego roku. Na rynku wtérnym réwniez s zauwazalne podwyzki cen. W 2022 roku pomimo
wzrostu stop procentowych nadal zauwazalny jest wzrost cen mieszkan.

Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2023 roku w Biatymstoku jest dos¢ stabilna i korzystna
zarowno dla kupujacych, jak i wynajmujacych. 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, gtownie dwu- i trzypokojowych. Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych w
2023 roku zaczat sie stabilizowaé¢ po gwattownym wzroscie cen w 2022 roku, spowodowanym m.in.
naptywem imigrantéw z Ukrainy, wzrostem stép procentowych i inflacji oraz ograniczonym dostepem do
kredytow hipotecznych.

Rynek nieruchomosci w Biatymstoku w 2024 roku charakteryzuje sie dynamicznymi zmianami, zwtaszcza na
rynku mieszkan. Wzrost cen jest zauwazalny na rynku wtérnym, gdzie srednia cena za metr kwadratowy w
Il kwartale wyniosta 10 492 zt, a transakcyjna — 8 939 zt. W poréwnaniu do poprzedniego roku ceny wzrosty
o 15,3%, co pokazuje, ze Biatystok podaza sciezkg wzrostowg, mimo ogélnej stabilizacji na rynku
ogolnopolskim.

Rok 2024 zakonczyt sie sSrednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 10 236 zt a
na rynku wtornym w wysokosci 9 590 zi.
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Rynek nieruchomosci w Bydgoszczy w latach 2007 do 2017 zachowywat sie stosunkowo stabilnie co do
reszty kraju. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2023 roku w Bydgoszczy jest dos¢
korzystna dla oséb szukajgcych nowego mieszkania. Wedtug Przewodnika po Polskim Rynku Nieruchomosci
2023, Bydgoszcz jest jednym z najbardziej atrakcyjnych miast pod wzgledem inwestycyjnym w Polsce, ze
wzgledu na swéj dynamiczny rozwoj gospodarczy, spoteczny i kulturalny.

Wedtug portalu Wybierz Dewelopera, w 2023 roku planowano odda¢ do uzytku okoto 4 tys. mieszkan w
Bydgoszczy, co stanowi wzrost o 20% w porownaniu z 2021 rokiem. W poréwnaniu z innymi miastami, ceny
mieszkan w Bydgoszczy sg nadal relatywnie niskie i przystepne dla wielu oséb. Rynek wtérny w Bydgoszczy
rowniez jest aktywny i zréznicowany. Srednia cena ofertowa mieszkania na sprzedaz na rynku wtérnym
wynosita okoto 7,5 tys. zt za metr kwadratowy, co oznacza wzrost o0 15% w stosunku do stycznia tego samego
roku. Na rynku wtérnym dostepnych byto okoto 1,5 tys. ofert mieszkan, gtdwnie dwu- i trzypokojowych.

W 2024 roku rynek nieruchomosci w Bydgoszczy charakteryzuje sie stabilnym wzrostem, z istothym
rozwojem zarowno rynku pierwotnego, jak i wtoérnego. Miasto jest atrakcyjne ze wzgledu na swoje
potozenie, dynamicznie rozwijajacy sie przemyst oraz dobrze prosperujacy rynek pracy, co generuje wysokie
zapotrzebowanie na mieszkania.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 9 590 zt a
na rynku wtornym w wysokosci 7 180 zi.
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Rynek pierwotny prezentuje silne wzrosty cen za m2 mieszkania od 2013 roku. Wzrosty w ciggu kwartatu
siegajg 10 p.p.. W 2017 i 2019 roku zaobserwowalismy ze ceny ofertowe i transakcyjne byty zblizone do
siebie. W IIl 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 Gdansku 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 terendéw i trudnosciami z uzyskaniem pozwolen. Wedtug danych EY Polska, w 2023 roku
planowano oddac¢ do uzytku okoto 5 tys. mieszkan w Gdansku, co stanowi spadek o 30% w pordwnaniu z
2021 rokiem.

W 2024 roku rynek nieruchomosci w Gdansku pozostaje dynamiczny i zréznicowany. Ceny mieszkan w tym
miescie nalezg do najwyzszych w Polsce, a srednia cena za metr kwadratowy w centralnych dzielnicach,
takich jak Oliwa czy Wrzeszcz, moze wynosi¢ nawet 15-20 tysiecy ztotych.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 13 023 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 11 872 zt.
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Rynek pierwotny prezentuje silne wzrosty cen za m2 mieszkania od 2013 roku. Wzrosty w ciggu kwartatu
siegajg 10 p.p.. W 2015 i 2017 roku zaobserwowalismy ze ceny ofertowe i transakcyjne byty zblizone do
siebie. Po skokowym wzroscie cen na przetomie 2020/2021 roku dalej wzrost cen jest obserwowalny.
Rynek wtérny w Gdyni od 2017 roku w ktdrym nastgpit znaczny wzrost cen mieszkan prezentuje stabilny
wzrost cen. W pierwszych dwoéch kwartatach 2022 ceny kontynuowaty wzrost zaréwno na rynku
pierwotnym jak i wtornym. W |l kwartale zauwazyliSmy korekte cen na rynku pierwotnym o niespetna 4
p.p. Jednak IV kwartat odrobit chwilowe obnizki wzrostem n prawie 14 p.p.

Warto zwréci¢ uwage na uwage NBP co do danych na rynku pierwotnym: ,,Wobec duzych wahan liczby
transakcji mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym w poszczegolnych dzielnicach Gdyni od Il kwartatu
2021 r. wprowadzono system sredniej ceny w zt/mkw. wazonej liczbg ludnosci w wyszczegdlnionych
segmentach rynku.”

Wzrost cen w Gdyni to efekt miedzy innymi duzego zainteresowania programami rzagdowymi, takimi jak
»,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktore zwiekszyty popyt na mieszkania w catym Trdéjmiescie. Warto jednak
zauwazy¢, ze rosnacy popyt i niedostateczna podaz nadal powodujg wzrosty cen, szczegdlnie na rynku
pierwotnym, gdzie $rednia cena za m? wynosi okoto 11 720 zt. W Gdyni powstaje réwniez wiele nowych
inwestycji deweloperskich, ktdre cieszg sie duzym zainteresowaniem, zwtaszcza wsrod oséb poszukujgcych
mieszkan pod wynajem.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 12 266 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 11 872 zt.
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Na rynku pierwotny w widac¢ zwiekszajacy sie popyt na nieruchomosci mieszkaniowe. W IV kwartale 2019
roku rynek pierwotny (deweloperzy) zareagowali na zwiekszone zainteresowanie nowymi mieszkaniami i
podniesli ceny. Wzrosty cen ofertowych nieprzerwanie od niemal 2 lat do czasu wybuchu pandemii. W I
kwartale 2020 widzimy wyhamowanie cen ofertowych i obnizke w cenach transakcyjnych. Wzrost cen
transakcyjnych jest niemal linig prostg wzrostowa. Raczej bez oznak znacznych spadkéw cen na nastepny
okres. Ostatni kwartat 2020 r. zakoriczyt sie wzrostami cen. Na rynku wtérnym widzimy coraz wieksza
réznice pomiedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi. W 2022 roku pomimo wzrostu stop procentowych
nadal zauwazalny jest wzrost cen mieszkan. Wedtug danych GUS, w pierwszym pétroczu 2023 roku w
Katowicach rozpoczeto budowe 940 mieszkan, co stanowi wzrost o 31% w pordwnaniu z rokiem
poprzednim. Jednak liczba mieszkan oddanych do uzytkowania spadta o0 92,5% w czerwcu 2023 roku w
stosunku do czerwca 2022 roku. To Swiadczy o opdinieniach i trudnosciach w realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Katowice przyciggaja inwestorow zarowno w sektorze mieszkaniowym, jak i
komercyjnym. Inwestycje deweloperskie w nowoczesne osiedla oraz biurowce napedzajg rynek,
szczegdlnie w okolicach centrum miasta, gdzie rozwijajg sie rowniez przestrzenie biurowe dla branz takich
jak IT i finanse. Dodatkowo, rozwdj infrastruktury komunikacyjnej, w tym nowe potaczenia drogowe i
kolejowe, zwieksza atrakcyjnos¢ przedmiesé Katowic dla oséb szukajacych bardziej spokojnych lokalizacji.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 11 931 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 8 001 zt.
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Rynek pierwotny do 2017 utrzymywat wzglednie staty poziom cen za nieruchomosci mieszkaniowe. Od
2018 roku obserwujemy tendencje wzrostu cen nieruchomosci tak jak w pozostatej czesci kraju. Rynek
wtorny do 2017 roku utrzymywat tendencje spadku cen na nieruchomosciach mieszkaniowych. Od 2017
obserwujemy staty wzrost cen.

Rok 2021 byt dla kieleckiego rynku nieruchomosci nacechowany wzrostami cen nieruchomosci. Transakcje
na rynku pierwotnym byly zawierane w praktycznie w cenach ofertowych.

W Il kwartale 2022 roku obserwujemy gigantyczny wzrost cen na rynku pierwotnym. Dane
wykorzystywane do niniejszej analizy nie pozwalajg na wyjasnienie przyczyn tak duzej zmiany. Niemniej w
kolejnych okresach warto zwrdci¢ uwage na ksztattowanie sie cen. Rynek mieszkan na Kielcach w 2022 roku
podaza za ogodlng tendencjg rosnacych cen, ktérg obserwujemy w kraju. W trzecim kwartale 2023 roku na
rynku nieruchomosci w Kielcach zanotowano wzrost cen mieszkan, wynikajacy z ograniczonej podazy
nowych mieszkan i rosngcego popytu gotowkowego i kredytowego.

W 2024 roku rynek mieszkaniowy w Kielcach doswiadcza dalszego wzrostu cen, zarédwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Ceny mieszkar na rynku pierwotnym osiggaja poziom 10 060 zt za 1 m2 w llI
kwartale 2024 roku, przy Sredniej cenie transakcyjnej wynoszacej 9 476 zt. Na rynku wtérnym ceny réwniez
rosng, z ofertowa $rednig ceng 8 485 zt i transakcyjng srednig 7 932 zt w Il kwartale 2024 roku.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 10 288 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 8 045 zt.
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Rynek pierwotny w Krakowie prezentuje historycznie niskg roinice pomiedzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi. Spowodowato to rozstrzat cen ofertowych i transakcyjnych o ponad 10%. Rynek wtorny w
Krakowie charakteryzuje sie znaczng réznice pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi. Ceny
transakcyjne coraz mocniej odstajg od cen ofertowych. Tak duze rdézinice moga nie odzwierciedlac
rzeczywistych cen transakcyjnych.

Od | kwartatu 2022 do IV kwartatu 2023 ceny ofertowe nieruchomosci w Krakowie podlegaty
imponujacemu wzrostowi. Rozpoczynajgc od poziomu 11 156 ztotych w | kwartale 2022, ceny rosty
dynamicznie, osiggajgc rekordowy poziom na poziomie 14 565 ztotych w IV kwartale 2023. To znaczacy
skok cenowy, ktory odzwierciedla intensywny popyt na nieruchomosci w tym regionie.

Znaczacy wzrost cen nieruchomos$ci w Krakowie mozna przypisa¢ réznym czynnikom. Wazrost
zainteresowania nieruchomos$ciami w Krakowie, zardwno ze strony mieszkancéw jak i inwestorow
zewnetrznych, spowodowat zwiekszenie popytu na lokalne mieszkania i domy. Jednoczes$nie, ograniczona
dostepnos$¢ gruntéw budowlanych oraz rosngce koszty budowy przyczynity sie do ograniczenia podazy
nowych nieruchomosci na rynku.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 15 491 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 15 214 zt.
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Rynek pierwotny w Lublinie prezentuje bardzo zblizony poziom cen ofertowych do cen transakcyjnych na
nieruchomosciach mieszkaniowych. Okresowo obserwujemy wyzsze ceny transakcyjne od ofertowych.
Rynek wtdérny przedstawia stabilny wzrost cen zaréwno ofertowych jak i transakcyjnych.

W Lublinie od | kwartatu 2020 roku do IV kwartatu 2023 roku obserwowano stopniowy, ale stabilny wzrost
cen nieruchomosci. Warto zauwazy¢, ze od Il kwartatu 2021 roku tempo wzrostu znacznie przyspieszyto,
co moze by¢ zwigzane z réoznymi czynnikami, takimi jak rozwdj infrastruktury, atrakcyjnos¢ inwestycyjna
lub wzrost popytu na nieruchomosci w tym regionie.

Poczawszy od | kwartatu 2020 roku, kiedy $rednia cena wynosita 6 151 ztotych, az do IV kwartatu 2023
roku, kiedy osiggneta poziom 10 034 ztote, Lublin doswiadczyt wyraznego wzrostu cen nieruchomosci.
Warto zwréci¢ uwage na szybki wzrost cen w okresie od IV kwartatu 2021 roku do IV kwartatu 2023 roku,
co Swiadczy o rosnacej atrakcyjnosci tego miasta jako miejsca inwestycyjnego oraz miejsca do zycia.
Wzrost cen nieruchomosci w Lublinie odzwierciedla ogélny trend wzrostu na rynku nieruchomosci w
Polsce, a miasto to wydaje sie by¢ coraz bardziej atrakcyjna opcjg dla oséb poszukujacych stabilnych
inwestycji lub nowego miejsca zamieszkania.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 10 967
zt a na rynku wtdérnym w wysokosci 9 687 zt. W pierwszym kwartale 2025 roku na rynku pierwotnym ceny
ustabilizowaty sie na tym samym poziomie co we wczeséniejszym kwartale. Za to na rynku wtérnym
zaobserwowaliSmy wzrost cen 0 2,5%.
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Rynek pierwotny w todzi wykazuje znaczne zainteresowanie mieszkaniami od 2016 roku. Rdznica
pomiedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi wskazuje wzglednie stata relacje. Rynek wtérny w todzi
prezentuje wysoki wskaznik Sharpa swiadczacy o tym ze inwestycja w mieszkanie byta dobrym wyborem.
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 przyspieszaé, co moze by¢
wynikiem réznych czynnikéw, takich jak rozwdj infrastruktury, poprawa warunkdéw zycia czy tez
atrakcyjnos¢ inwestycyjna tego miasta. Poczawszy 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.

Wzrost cen nieruchomosci w todzi moze by¢ spowodowany réznymi czynnikami, takimi jak rozwdéj
gospodarczy, poprawa infrastruktury miejskiej oraz rosngce zainteresowanie ze strony inwestoréw, co
przyczynia sie do dalszego rozwoju i modernizacji tego miasta.

W 2024 roku rynek nieruchomosci w todzi pozostaje dynamiczny, z zauwazalnym wzrostem cen mieszkan.
Wzmozony popyt, zwitaszcza na mate i Srednie lokale w popularnych dzielnicach, nadal utrzymuje ceny na
wysokim poziomie. Przyktadowo, na rynku wtérnym mieszkania dwupokojowe kosztuja od okoto 380 tys.
zt (GArna) do 429 tys. zt (Batuty) za metraze rzedu 40-50 m?2.

Rok 2024 zakonczyt sie Srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 10 003
zt a na rynku wtérnym w wysokosci 7 592 zt.

. - .. h
Analiza wykonana na zlecenie TermowizjaDefektu.pl D TERMOWIZJA
DEFEKTU

Agnieszka Kosla marketing@kejor.eu



Olsztyn

Rynek pierwoiny - cenazam2

12000
11000
10000
8000
8000

7000

6000 f -
5000 \f_‘\/\,—\__ — . /\’

4000
01.03.2007 01.03.2011 01.03.2015 01.03.2019 01.03.2023

Olsztyn_O Olsztyn T

Rynek wibmy - cena za m2

4500
8500
7500
6500
5500

4500 /—\_\_—__\

3500
01.03.2007 01.03.2011 01.03.2015 01.03.2019 01.03.2023

Olsztyn_0O Olsztyn_T

Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrastajg od poczatku analizowanego okresu. Zblizone ceny
ofertowe i transakcyjne obserwujemy w Il kwartale 2021 roku. W | kwartale 2023 roku mamy prawie 9%
wzrost cen. Jest to jeden z najwyzszych wzrostow w obserwowanym okresie. Rynek wtérny prezentuje
stabilny wzrost w analizowanym okresie. W | kwartale 2021 obserwujemy korekte cen transakcyjnych. 2021
rok na rynku nieruchomosci w Olsztynie przedstawit nam stabilny w wzrost cen.

Na rynku pierwotnym transakcje byty zawierane w cenach ofertowych. W pierwszym kwartale 2022 roku
srednia cena nieruchomosci wynosita 6 833 ztote, co w ciggu kolejnych kwartatéw stopniowo rosto,
osiggajac poziom 7 060 ztotych w czwartym kwartale 2022 roku.

Cho¢ w pierwszym kwartale 2023 roku odnotowano niewielki spadek cen do 6 860 ztotych, trend szybko
sie odwrdcit, a ceny znow zaczety rosnaé, osiagajac poziom 7 408 ztotych w czwartym kwartale 2023 roku.
Ten stabilny wzrost cen sugeruje rozwijajacg sie infrastrukture, atrakcyjne warunki zycia oraz rosngce
zainteresowanie miastem ze strony inwestordw i oséb poszukujgcych nowego miejsca do zycia. Olsztyn to
idealne potgczenie uroku natury z nowoczesnoscia, co czyni je miejscem, ktére warto brac¢ pod uwage przy
podejmowaniu decyzji mieszkaniowych.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 9 485 zt a
na rynku wtornym w wysokosci 8 223 zt.
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Rynek pierwotny w Opolu prezentuje bardzo zblizony poziom cen ofertowych do cen transakcyjnych na
nieruchomosciach mieszkaniowych. Okresowo obserwujemy wyizsze ceny transakcyjne od ofertowych. Od
2020 roku utrzymujace sie wyiszy poziom cen po ktoérych sg zawierane transakcje w poréwnaniu do cen
ofertowych. W Ill kwartale doszto do oddzielnych ruchéw odnosnie ofert (wzrost) i cen transakcyjnych
(spadek). W badanym okresie obserwujemy staty poziom rdinicy pomiedzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi. W Il kwartale 2022 roku obserwujemy gigantyczny wzrost cen na rynku pierwotnym. Dane
wykorzystywane do niniejszej analizy nie pozwalajg na wyjasnienie przyczyn tak duzej zmiany. Niemniej w
kolejnych okresach warto zwroéci¢ uwage na ksztattowanie sie cen. Na rynku pierwotnym w Opolu
obserwujemy w analizowanym okresie skokowe wzrosty cen mieszkan co zdecydowanie wyrdéznia ten
rynek na tle innych miast w kraju. Natomiast rynek wtorny charakteryzuje sie w miare stabilng dynamika
wzrostu cen. Rok 2022 pod tym wzgledem sie istotnie nie réznit od lat poprzednich. W 2024 roku rynek
nieruchomosci w Opolu jest pod wptywem kilku istotnych czynnikéw. Ceny mieszkan, zaréwno z rynku
pierwotnego, jak i wtdérnego, utrzymuja sie na wysokim poziomie, cho¢ rosng wolniej niz w poprzednich
latach. W sierpniu $rednia cena transakcyjna mieszkan z rynku pierwotnego wynosita okoto 10 419 zf za
m?, a z rynku wtérnego 7 934 zt za m2. Mimo rosnacych cen, popyt pozostaje stabilny, choé jest wspierany
gtownie przez lokalnych kupujgcych oraz imigrantéw, gtéwnie z Ukrainy, co nieco wyrdwnuje negatywne
trendy demograficzne.

Rok 2024 zakoriczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 10 352 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 8 684 zt.
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Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym wzrastajg od 2014 roku. W 2018, 2019 i 2021 obserwujemy
chwilowe zrownanie cen ofertowych i transakcyjnych. Rynek wtdrny prezentuje stabilny wzrost w
analizowanym okresie. W | kwartale 2021 obserwujemy korekte cen transakcyjnych. Na rynku poznanskim
w Il kwartale 2021 roku zauwazana jest dalsza korekta cen. Za to IV kwartat przynidst znaczy wzrosty cen
na rynku pierwotnym. W 2022 roku pomimo wzrostu stop procentowych nadal zauwazalny jest wzrost cen
mieszkan. W IV kwartale obserwujemy korekte na rynku wtérnym. W Il kwartale 2023 roku ceny siegnety
10,7 tys zt na rynku pierwotnym i 8,9 tys zt na rynku wtdornym za metr kwadratowy. W ostatnim kwartale
byt to wzrost 0o 5 p.p. w poréwnaniu do wczesdniejszego kwartatu biezacego roku. W ostatnim roku ceny
ofertowe mieszkari w Poznaniu wzrosty, osiggajac warto$é 12,949 zt/m? w Il kwartale 2024, podczas gdy
ceny transakcyjne wyniosty 11,848 zt/m?. Dynamika wzrostu cen transakcyjnych byta zauwazalna do
potowy 2024 roku, osiggajgc maksymalny wzrost o 6% w |l kwartale. W Il kwartale 2024 nastgpito jednak
spowolnienie, z dynamika cen spadajaca o 4,7%, co moze wskazywac na stabilizacje lub korekte na rynku.
Réznica miedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi wynosita okoto 9%, co swiadczy o wciaz silnej pozycji
negocjacyjnej kupujacych. Rynek mieszkaniowy w Poznaniu cechuje stopniowy wzrost cen, z okresowymi
wahaniami, ktére moga by¢ zwigzane z sezonowoscig i zmieniajacym sie popytem.

Rok 2024 zakoriczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 12 790 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 10 794 zt.

. - .. h
Analiza wykonana na zlecenie TermowizjaDefektu.pl D TERMOWIZJA
DEFEKTU

Agnieszka Kosla marketing@kejor.eu



Rzeszow

Rynek pierwotny - cena za m2

12000
11000
10000

8000

8000

7000

6000 D™
5000 /—-—N—A—-\—-.__\,-___/““/

1000 w0\ AT
01.03.2007 01.03:2011 01.03.2015 01.03.2019 01.03.2023

Rzeszdw_O Rzeszéw T

Rynek widrmy - cena za m2

12000
11000
10000
8000
8000
7000
6000

5000 /‘\——.—-_—_———'—’_

4000
01.03.2007 01.03.2011 01.03.2015 01.03.2019 01.03.2023

Rzeszdw O Rzaszow T

Rynek pierwotny w Rzeszowie wykazuje nietypowe zjawisko wyzszych cen transakcyjnych niz ofertowych.
Ceny m2 mieszkania wykazujg wyzsze odchylenie standardowe. W ostatnich 3 kwartatach obserwujemy
wyhamowanie dynamiki wzrostu cen.

W | kwartale 2020 widzimy nadpopyt, ktéry powoduje zawieranie transakcji powyzej cen ofertowych.
Natomiast w Il kwartale widzimy powrdt cen transakcyjnych ponizej ceny ofertowe. Mimo pandemii ceny
mieszkan nie zostaty obnizone przez deweloperdw. Rynek wtérny w Rzeszowie prezentuje silniejsze
wzrosty cen w ciggu ostatnich 2 lat. Nieprzerwane nawet wystapieniem pandemii. | kwartat 2020 przyniost
najwyzszy wzrost cen od poczatku analizowanego okresu.

W 2022 roku pomimo wzrostu stop procentowych nadal zauwazalny jest wzrost cen mieszkan. W
pierwszym kwartale 2023 roku $rednia cena nieruchomosci wynosita 8 133 ztote, co w ciggu kolejnych
trzech kwartatéw wzrosto do imponujacych 9 381 ztotych.

Ten znaczacy wzrost cen sugeruje rosngce zainteresowanie miastem ze strony inwestoréw oraz stabilny
rozwoj gospodarczy regionu. Rzeszow jest atrakcyjnym miejscem do zycia i inwestowania, oferujgcym
dobrze rozwinieta infrastrukture oraz liczne mozliwosci rozwoju zawodowego i biznesowego.

W 2024 roku rynek mieszkaniowy w Rzeszowie wykazuje znaczacy wzrost cen, zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym osiggaja 10 615 zt za 1 m? w Il kwartale
2024 roku, przy sredniej cenie transakcyjnej wynoszacej 9 413 zt. Na rynku wtérnym ceny réwniez rosng,
z ofertowa Srednia ceng 10 761 zt i transakcyjng Srednig 10 590 zt w Il kwartale 2024 roku.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokoéci 10 718 zt
a na rynku wtérnym w wysokosci 10 597 zt.
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Rynek pierwotny w Szczecinie przedstawia mata réznice pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi.
Okresowo obserwowali§my wyzsze ceny transakcyjne od cen ofertowych. Od Il kwartatu 2020 roku
widzimy zwiekszong réznice pomiedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi.

W | kwartale 2022 roku rynek ten jest jednym z nielicznych w ktorym zaobserwowalismy lekkie obnizenie
cen. Na rynku wtérnym obserwujemy stabilny wzrost cen za 1 metr kwadratowy mieszkania siegajacy 4-
6 p.p. Wedtug ekspertéw Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, rynek nieruchomosci w Szczecinie byt
nadal dos¢ zréznicowany pod wzgledem lokalizacji i standardu mieszkan.

Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie nowe inwestycje mieszkaniowe w dzielnicy Pétnoc, ktéra
oferowata bliskos¢ centrum miasta i terendw zielonych. W pierwszym kwartale 2023 roku $rednia cena
nieruchomosci wynosita 7 542 ztote, a do czwartego kwartatu tego samego roku wzrosta do 8 134 ztote.
Ten znaczacy wzrost cen moze by¢ wynikiem poprawy warunkdw zycia, rozwijajacej sie infrastruktury oraz
rosngcego zainteresowania ze strony inwestorow. Szczecin to miasto o bogatej historii, atrakcyjnej
lokalizacji oraz rozwinietej sieci komunikacyjnej, co sprawia, ze jest to miejsce atrakcyjne zaréwno dla
0s6b poszukujacych mieszkania, jak i dla inwestordow.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 11 987
zt a na rynku wtérnym w wysokosci 8 758 zt. Poczatek roku 2025 nie zmienit za wiele w kontekscie cen na
rynku nieruchomosci w Szczecinie.
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Na rynku pierwotnym w pierwszych analizowanych 4 latach obserwowalismy zjawisk w ktdrym ceny
ofertowe charakteryzowaty sie trendem spadkowym przy wzrostach cen transakcyjnych na
nieruchomosciach mieszkaniowych. Po okresie zrdwnania cen ofertowych i transakcyjnych w latach 2016-
2017 nastgpit gwattowny wzrost cen. Ceny na rynku pierwotnym niezmiennie utrzymujg tendencje
wzrostowa i nie zapowiada sie aby cos miato wptyng¢ na odwrdcenie trendu. Rynek wtorny prezentuje
stabilng roznice pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi. Od poczatku analizowanego okresy ceny
mieszkan rosng. W | kwartale 2021 roku doszto do prawie 4% spadku cen transakcyjnych. Od Il kwartatu
2022 roku obserwujemy istotny spadek cen na rynku wtérnym, ktéry kontynuowany jest dalej w | kwartale
2023 roku. W Il kwartale 2023 roku nastapit powrét do trendu wzrostowego w stolicy zaréwno na rynku
pierwotnym jak i wtornym. W 2024 roku sytuacja na rynku nieruchomosci w Warszawie pozostaje
dynamiczna i trudna dla kupujacych. Srednie ceny mieszkan w stolicy wcigz rosng, a koszt metra
kwadratowego na rynku pierwotnym wynosi okoto 16 021 zt, na wtérnym natomiast 15 123 zt. Gtéwnymi
czynnikami wptywajacymi na wzrost cen sg rosnace koszty budowy, inflacja oraz programy wsparcia
hipotecznego, jak ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”. Chociaz program zakonczyt przyjmowanie wnioskéw, to w
poprzednich latach znaczaco napedzit popyt. Rok 2024 zakoriczyt sie sSrednimi cenami za metr kwadratowy
na rynku pierwotnym w wysokosci 16 584 zt a na rynku wtérnym w wysokosci 15 745 zt. W pierwszym
kwartale 2025 roku zarowno na rynku pierwotnym jak i wtérnym zaobserwowalismy korekte cen mieszkan.
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Rynek pierwotny we Wroctawiu charakteryzuje sie najnizszg zmiennos$¢ cen mierzong odchyleniem
standardowym. Obserwujemy silne wzrosty cen w ciggu ostatnich 2 lat. | kwartat 2020 roku przyniost
wzrost cen na rynku pierwotnym. Negatywne informacje ze Swiata mogty skioni¢ osoby dopiero
rozwazajgce zakup do dokonania transakcji. Natomiast w Il kwartale roku zauwazamy lekkie obnizki cen
przez deweloperow. Rynek wtdorny we Wroctawiu charakteryzuje sie réwniez najnizszg zmiennos¢ cen
mierzong odchyleniem standardowym. Wysoki wskaznik Sharpa przy cenach transakcyjnych. W
przeciwienistwie do rynku pierwotnego IV kwartat 2019 przyniost duze zainteresowanie zakupem
mieszkania na rynku wtdrnym i znacznym wzrostem ceny. Nawet pandemia nie zatrzymata wzrostu cen
przy odsprzedazy mieszkania. IV kwartat zakonczyt sie ponad 9% wzrostem cen od poprzedniego
kwartatu. Lata 2021 i 2022 s3 dla rynku nieruchomosci pod znakiem kontynuacji wzrostu cen. Wzrost cen
od 2020 roku w obu kategoriach (ofertowe i transakcyjne) odzwierciedla rosnacy popyt na mieszkania,
zarowno w centrum miasta, jak i na obrzezach, co moze wynika¢ z dalszego rozwoju Wroctawia, migracji
ludnodci oraz rosngcej atrakcyjnosci miasta jako osrodka biznesowego i akademickiego. Zauwazalna
réznica miedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi moze sugerowac, ze kupujgcy wciaz negocjuja ceny,
a rynek pozostaje dos¢ elastyczny, mimo wzrostu kosztéw nieruchomosci.

Rok 2024 zakonczyt sie srednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w wysokosci 14 142
zt a na rynku wtérnym w wysokosci 12 950 zf.
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Rynek pierwotny charakteryzuje sie wzrostem cen przez caty analizowany okres. Poczatek gwattownych
wzrostow cen rozpoczat sie w potowie 2018 roku i trwa do teraz. Rynek wtdrny podobnie jak pierwotny
charakteryzuje sie wzrostem cen od poczatku analizowanego okresu. Nalezy zauwazy¢, ze na rynku
wtornym ceny transakcyjne prezentujg znaczne wahania cen dochodzace do 10 p.p. w ciggu kwartatu.
Podwyzki stop procentowych w 2022 roku nie spowolnity wzrostu cen na rynku nieruchomosci. Poczatek
2023 roku to wzrost o ok. 1% cen na rynku pierwotnym i utrzymanie cen na rynku wtérnym. W 2024 roku
rynek mieszkaniowy w Zielonej Gdérze wykazuje dalszy wzrost cen, zaréwno na rynku pierwotnym, jak i
wtornym. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym osiggajg wysokie wartosci, z ofertowg srednig ceng za 1
m? wynoszagca 9130 zt w 11l kwartale oraz transakcyjna $rednig 8460 zt. Na rynku wtérnym ceny mieszkan
rowniez rosng, z ofertowg $rednig ceng 8418 zt i transakcyjng 8135 zt w lll kwartale 2024 roku. Przez
ostatnie lata ceny wzrosty znacznie, szczegdlnie na rynku pierwotnym, co wskazuje na duzg dynamike
popytu na nowe mieszkania w miescie. Wzrost cen na obu rynkach moze by¢ zwigzany z rosngcym
zainteresowaniem Zielong Gdrg jako miejscem do zamieszkania, a takze z ograniczong dostepnoscia
nowych ofert. Rok 2024 zakonczyt sie $rednimi cenami za metr kwadratowy na rynku pierwotnym w
wysokosci 8 735 zt a na rynku wtérnym w wysokosci 8 111 zt. Poczatek roku 2025 prezentuje dalsze
obnizki cen transakcyjnych na rynku wtérnym do wysokosci 7 903 zt pomimo, ze wzrosty ceny ofertowe
nieruchomosci. Za to na rynku pierwotnym obserwujemy prawie 9% wzrost ceny za metr kwadratowy.
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Ogodlne obserwacje analizowanych rynkow:

Ostanie 6 lat byty wzrostowe dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Wzrosty cen rzedu
30% na dosy¢ stabilnym i stosunkowo mato zmiennym rynku mogly satysfakcjonowaé. A
pamietajmy ze ten wzrost nie uwzglednia miedzy innymi przychoddw 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, ktore do tej pory byty sceptyczne.

Wysokie ceny i wysokie zainteresowanie mieszkaniami moze powodowac barike spekulacyjna
na rynku nieruchomosci podobnie jak w 2007-08 roku. Dlatego osoby chcace wejs¢ dopierow
inwestycje mieszkaniowg powinny patrze¢ na nig zdecydowanie surowszym okiem.
Zauwazmy, ze ostatnie wzrosty cen nie s3 tak silne jak przed zatamaniem rynku 11 lat temu.

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

| kwartat 2020 r. jest ostatnim okresem przed wybuchem epidemii koronawirusa w Polsce.
Zauwazy¢ mozemy kontynuacje wzrostu cen nieruchomosci. Niepokojace informacje ze swiata
moga wzmacnia¢ che¢ inwestowania, w uwazane za bezpieczne nieruchomosci.

W Il kwartale zauwazylismy wyhamowanie wzrostu cen mieszkan u deweloperdéw. Natomiast
sprzedawcy na rynku wtornym kontynuujg sprzedaz w coraz wyzszych cenach. Warto
zauwazy¢, ze powyisza prezentacja rynku nieruchomosci skupia sie na cenie mieszkan
pomijajagc wolumen sprzedazy. Interwencje rzagdowe poprzez doptaty i znaczne obnizenie stép
procentowych wsparty strategie polegajaca na przeczekaniu skutkéw pandemii. Wobec czego
wiele firm nie musi obniza¢ ceny, wystarczy ze je utrzymuje. Niskie stopy procentowe
wyeliminowaty rowniez wiele mozliwosci bezpiecznej alokacji sSrodkéw. Kapitat bedzie szukat
inwestycji w rentowne przedsiewziecia i czes¢ 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 podwyisza stopy
procentowe. Stopa referencyjna wzrosta z 0,5 p.p. do 6,75 p.p. we wrzesniu 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.

2024 rok nie zmienit znacznie sytuacji na rynku. Obserwujemy dalsze wzrosty w najwiekszych
miastach w Polsce.
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